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ONSOZ

“Korunan Alanlarda imar Hakki Aktariminin imar Planlar1 Uzerinden Incelenmesi:
Balikesir Ornegi” adli bu ¢alisma KTU Fen Bilimleri Enstitiisii, Sehir ve Bolge Planlama

Ana Bilim Dali’nda yiiksek lisans tezi olarak hazirlanmistir.

Imar hakki aktarimi, farkli boyutlari ile inceleyen calismalar olmasina ragmen tez
konusu 6zelinde aktarima konu kisitlanmis imar haklarina yonelik uygulamaya doniik bir

yaklagimla ¢aligiimamaistir.

Yiiksek Lisans egitimim boyunca bilgisini ve tecriibesini esirgemeyen tez ¢alisma siiresince
beni yonlendiren degerli danisman hocam Sayin Prof. Dr. Cenap SANCAR’a ve KTU Sehir

ve Bolge Planlama Boliimii kiymetli hocalarima sonsuz siikranlarimi sunuyorum.

Meslek hayatima basgladigim ilk yillarda akademik c¢alisma yapma istegimin
olugsmasinda biiyiik pay1 olan ve suan c¢alistigim konunun temellerini atmamda kilavuzluk

etmis olan, bilgisini, yardimini ve sabrmi esirgemeyen sevgili meslektasim Ercan SEN’e,

Calisma siirecimde beni sevgileriyle giiclii kilan dostlarima, egitim ve is hayatim
boyunca varliklarini her daim hissettigim arkadaslarim ve meslektaglarim Esma KAZICI’ya,
Hasan MATARACI’ya ve Kaan AYDIN’a, destek ve yardimlarmi esirgemeyen Balikesir
Biiyiiksehir Belediyesi’ndeki ¢alisma arkadaglarima,

Tez caliymasina ait bilgi, belge ve verilere ulasmam noktasinda zaman ayirarak
kolaylik saglayan Balikesir Kiiltiir Varliklarint Koruma Bolge Kurulu Miidiirliigii ¢calisanlari

ve meslektaslarima,

Son olarak, bugiinlere gelmemde biiyiik fedakarlik gdsteren, ¢iktigim bu yolda her
zaman fikirlerimi destekleyerek beni cesaretlendiren, yakinimda olamasalar da varliklariyla

bana gii¢c veren degerli aileme sevgi ve sabirlar1 igin tesekkiir ederim.

Yunus MESOHORLI
Trabzon 2019



TEZ ETiK BEYANNAMESI

Yiiksek Lisans Tezi olarak sundugum “Korunan Alanlarda Imar Hakk: Aktarimmin
Imar Planlar1 Uzerinden Incelenmesi: Balikesir Ornegi” baslikli bu ¢alismay1 bastan sona
kadar damigmanim Prof. Dr. Cenap SANCAR’in sorumlulugunda tamamladigimi,
verileri/ornekleri  kendim  topladigimi, deneyleri/analizleri 1ilgili  laboratuvarlarda
yaptigimi/yaptirdigimi, baska kaynaklardan aldigim bilgileri metinde ve kaynakc¢ada
eksiksiz olarak gosterdigimi, calisma siirecinde bilimsel arastirma ve etik kurallara uygun
olarak davrandigimi ve aksinin ortaya ¢ikmasi durumunda her tiirlii yasal sonucu kabul

ettigimi beyan ederim. 02/07/2019

Yunus MESOHORLI
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Yiiksek Lisans Tezi

OZET
KORUNAN ALANLARDA IMAR HAKKI AKTARIMININ iMAR PLANLARI

UZERINDEN INCELENMESI: BALIKESIR ORNEGI

Yunus MESOHORLI

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dali
Danisman: Prof. Dr. Cenap SANCAR
2019, 341 Sayfa, 19 Sayfa Ek

Bu calismada, “2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu”
kapsaminda korunan alanlarda imar hakki aktariminin uygulanabilirligini arastirmak
amaglanmigtir. Mevzuat, yargi kararlar1 ve akademik caligmalar 1s1gmmda imar hakki ve bu
hak iizerindeki kisitlik durumlarini1 tanimlamaya yonelik 6rnek uygulamalar incelenmistir.
Mevzuattan kaynaklanan ya da mekansal planlar ile belirlenen yapilasma veya gelistirme
hakki olan imar hakki, kazanilmis hak ve mesru beklenti durumlari iizerinden
degerlendirilmistir. Kisithilik kKanuni kisithilik, yargi kisithiligi ve idari kisithilik kaynakli
olusmaktadir. idareler (yetkili kurum ve kuruluslar) tarafindan mevzuatin 6ngordiigii dlgiide
takdir yetkisi kullanilarak imar-yapilasma haklar1 tanimlanmaktadir. Kiiltiir varliklarina
yonelik koruma alanlarinin belirlenmesi imar hakki kisitliligi doguracak énemli bir husustur.
Koruma Bolge Kurullari tarafindan sit alanlarinda koruma amaglh imar planlari ile tescilli
taginmaz kiiltlir varliklarmin koruma alanlarinda yeni yapilanma projeleri ile imar hakki
kisithiligi doguracak kararlar alindigi tespit edilmistir. Kisitlanmis imar haklarinin THA
programu ile yapilasmaya ag¢ik aktarim alanlarina aktarilmasi kiiltiirel miras1 koruyacak ve
miilkiyet hakki ihlallerini ortadan kaldiracak yenilik¢i ve ekonomik bir ¢dziim olacaktir.
Ayrica imar planlarinin hayata gegirilmesi i¢in kullanilan mevcut uygulama araclariyla

birlikte alternatif olarak IHA uygulama aracinin kullanilabilecegi degerlendirilmektedir.

Anahtar Kelimeler; imar Hakki Aktarmmi, Miilkiyet Hakk1, Imar Hakk1, Kisitlilik,
Sit Alani, Kiiltiir Varhigi, Koruma Alani, Balikesir.
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Master Thesis

SUMMARY

INVESTIGATION OF THE TRANSFER OF DEVELOPMENT RIGHTS IN PROTECTED
AREAS ON ZONING PLANS: BALIKESIR CASE

Yunus MESOHORLI

Karadeniz Technical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Urban and Regional Planning
Supervisor: Prof. Dr. Cenap SANCAR
2019, 341 Pages, 19 Pages Additional

In this piece of work, it is aimed to investigate the applicability of tranfer of
development rights in protected areas in accordance to the Law No 2683 on the Protection of
Cultural and Natural Property. In the light of legislation, judicial decisions and academic
studies, sample practices aiming to define the right of development and the constraints on
this right have been examined. The development right, which has the right of construction
or development determined by the legislation or spatial plans, has been evaluated over the
acquired rights and legitimate expectations. The restriction consists of legal restriction,
jurisdiction and administrative restriction. The authorities (authorized institutions and
organizations) define the zoning-building rights by using the discretionary power as required
by the legislation. The determination of protected areas for cultural assets is an important
issue that will lead to the restriction of the right to zoning. It has been determined by the
Regional Committees that there are new restructuring projects in the conservation areas of
protected immovable cultural assets and decisions to create a restriction on zoning rights in
the protected areas. Transferring the restricted zoning rights to the transfer areas open to
development through the TDR program will be an innovative and economic solution that
will protect cultural heritage and eliminate the violations of property rights. In addition,
with the existing implementation tools used to implement zoning plans, it is considered that

the TDR application tool can be used as an alternative.

Key Words; Tranfer of Development Rights, Freehold, Development Rights, Limitations,
Conservation Area, Cultural Existence, Protected Area, Balikesir.
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1. GENEL BIiLGILER

1.1.Giris

Kiiltiir varliklarint koruma kaygisi, tarithin her doneminde dinsel ve ulusal
duygularin koruma kararinda agir bastig1 ekonomik, sosyal ve siyasal olmak {izere birgok
nedenlerle giindeme gelmistir. Kiiltiir varliklarin1 koruma davranislarma farkli yonelimler
ve deger yargilar1 sekil verirken, her donemde farkli koruma uygulama ve anlayislar
gorilmiistiir. Tarthi ve kiiltlirel degerlerin korumasi adina emredici, kisitlayict ve agir
yilikler doguran mevzuatlar ve tepeden inmeci yaklagimlar nedeniyle topluma koruma
bilinci kazandirilamamistir. Bunlara eklenen kurumlar arasi esglidiim eksikligi, kaynak
yetersizligi ve uzman kadrolarn hazirliksizligr ile kararhilik ve siireklilikten yoksun
cabalar, Tiirkiye’de etkin bir koruma politikasinin yerlesmesini basarisiz kilmaktadir.
Ulkenin toplumsal ve kiiltiirel dziine biiyiik 6lciide zarar veren, kentlerimizi giindelik
cikarlara feda eden, mimari estetik kaygi tasimayan, birbirinin benzeri yerlesmelere
doniistiiren bu siireg, toplumun giderek kendi 6z kimliginden uzaklasip savrulmasina neden
olmaktadir. Ulkemiz binlerce y1l boyunca, diinyanin farkli cografyalarmdan gelen gesitli
topluluklarmn, kiiltiirlerin, uygarliklarin geride biraktig1 izlerle zenginlesmis, farkliliklarin
bir biitiin igerisinde yasadigi, bir miras devralmistir. Bu kiiltiirel birikim, kentlerimizi
yapilasma baski ve giindelik ¢ikarlara feda etmeksizin koruma bilincinin 6nemini bir o
kadar daha artirmaktadir (Cekiil, 2010).

Kentsel tarihi ¢evrelerin ve tek yapilarin korunmasi olgusu kiiresel bir yaklagimla
ele alinmaya baslanmis, tek yap1 6l¢ceginde olan koruma anlayisi, tarihi yapinin gevresiyle
birlikte ele alinmasi, yap1 gruplari, yerlesmeler ve bolgeler olarak degerlendirilmesiyle
alansal korumaya dogru degisim goOstermistir. Tek yapr Glgeginde kiiltiir varliklarmin
korunmasindan (kentsel gelisme siirecinde kentin i¢inde kalan kiiltiir varliklarinin topluca
bulundugu) kentsel bolgelerin korunmasina kadar genislemistir.

Gegmisten giinlimiize kalan tarihi yap1 ve dokularla yeni yapilagsmalarin
bagdastirilmasinin geregi, ¢cagdas mimarlik ve sehir planciligmm temel ilkelerindendir.

Insanlar ve toplumlar, her dénem gegmise bagllik ile yenilik¢i gelecegin arasinda gidip



gelmistir. Koruma kurallarin1 sosyal, ekonomik ve siyasi tercihler ile toplumlarin
oncelikleri belirler, kamuoyunun egilimleri ve degerleri yonlendirir. O nedenle yine her
cagda, nelerin nasil korunacagi ve nelerin gézden ¢ikarilacagina iligkin Kararlar her zaman
kritik bir sorunsal olarak karsimiza c¢ikmistir. Tarihi g¢evreyi koruma siirecine Bati
diinyasmim onde gelen iilkelerinin Onciiliik ettigi bir gercektir. Ancak bugiin Bati’nin iyi
korunmus kentleri ¢ok zorlu yollardan gecerek bu giinlere gelebilmistir (Cekiil, 2010).

Korumanin temel ilkesi, kiltiir varliklarinin ve sit alanlarin koruma kullanma
dengesi igerisinde, yasatilarak gelecek nesillere aktarilmasidir. Boylelikle hem tarihi
nitelikteki kiiltiir varlig1 yapilar1 korunmus olur hem de ekonomik olarak, cevresi ile
birlikte deger kazanmis olur. Bu kiiltiir varliklarinin ve sit alanlarmin yok olmasi veya
zarar gormesi, sadece mimari ve estetik yonden degil, kentsel bellegin, toplumlar1 var eden
kiiltiirel ve tarihi degerlerin de yok olmasi agisindan énem tasimaktadir. Iste bu nedenle
gerek tekil kiiltiir varliklarmin gerekse sit alanlarinin korunmasi gerekliligi, tasidigi
kiiltiirel ve estettik 6zelliklerinin yan1 sira gelecek nesillere aktarmasi gereken kiiltiir
birikimi, fiziki mekanda karsimiza ¢ikmaktadir. Bu farkli statiilere sahip olan iki koruma
alaninda farkli uygulama siireci/siiregleri yasanmaktadir. Yerlesmelerdeki kentsel sit
alanlarinin  yonetmelik ag¢isindan ¢ok net /anlasilir bir kurallar dizinimi olsa da,
uygulayicilar genellikle kent merkezi ve/veya yakin alanlarinda yer alan ve kentsel
yapilasma baskisinin yiiksek oldugu bu gibi alanlarda kisitlilik olusturmasindan kaynakli
olarak bu durumdan (koruma amaglh imar plan1 yapmaktan) uzak durmaktadir. Yani
agirlikli olarak tekil yap:r ve koruma alani olarak ¢oziim aranmaktadir. Ozellikle kent
merkezi ve merkeze yakin olan alanlarda kiiltiir varliklar1 ve sit alanlar1 tizerindeki yogun
yapilagsma baskisi ve modernlestirme (yeni yapilanma) gibi gereksinmeleri ortaya
cikarmaktadir. Bu baskilar arasinda/altinda yok olan Kkiiltiirel degerlerin/varliklarin
korunmas1 ve yasatilmasinda karsilasilan giicliiklere yonelik bazi sorularin cevaplanmasi
oncelikli olmas1 gerekir. Bu kiiltiirel varliklarin korunmasinda;

e Tekil kiiltiirel varliklarin korunmasi ile kentsel dokunun ve/veya kentsel
koruma alanlarinda (sit alanlarinda) yer alan tarihi gevrelerin sinirlarini
tanimlama farklilig1 nedir?

e Kentsel doku igerisinde bazen kii¢iik bir alanda sokak oriintiisii i¢erisinde bir
arada bulunan tarihi yapilarin, bazen bir birinden kopuk bir sekilde kentsel

alanda serpistirilen yapilarin korunmasi nasil olmalidir?



e Tekil kiiltiir varliklarinin korunmasinda sadece komsu parseller koruma sinir1
tanimlayan bir ¢izgiye indirgemek yeterli midir?

e Koruma smirlar1 tanimlanan alanlara getirilen smirlama bir imar hakki kaybi
muidir? Sorusu 6nem tagimaktadir. Bazen kent igerisinde tekil olarak yer alan bu
yapilar, sivil mimari 6rnegi oldugu gibi, anitsal 6zelligi olan yapilar da
olabilmektedir. Bu yapilarin korunmasi, ¢ogunlukla yap1 ve bulundugu parseli
korumak seklinde algilanmaktadir. Yapinin topografya iliskisi, insaat
malzemesi ve teknolojisinin yani sira ekonomisi, sosyal giicii, kent estetigi
katkis1 gibi gerekceler swralanabilir. Bu durumda yapmin tek parselde veya
koruma simirlarinin ilke kararina bagl tek bir kurala baglanmasi ne kadar dogru
bir yaklagimdir?

Tez kapsaminda yukaridaki sorunlar ¢ergevesinde sit alani ve bunlara yonelik
kentsel sit etkileme gecis alanlarmin belirlenmesi, tekil yapilarin koruma alanlarmin
belirlenmesine yonelik sinir belirlemede farkliliklarin olmasi, mevzuatin ¢ok net olmamasi
ve kurumlarin her birinin farkli yorumlamasi1 ve uygulayicilarin miidahale bigimleri bir
birinden farkli olabildigi gibi, sonrasindaki uygulamalarda farklilasmanin etkileri
tartisilacaktir.

Koruma alanlarmin uygulama imar plan1 yapim siirecinde Koruma Bolge
Kurullarindan talep edilen tekil kiiltiirel varliklar ve bunlarin koruma alanlarina yonelik
kararlarm KVKBK tarafindan sonuc¢landirilmamis olmasi ve sonrasinda bu alanlara
yonelik plan kararlarinin kurul goriisii alinmaksizin karara baglanmasi, gibi gerekgelere
bagli olarak, planin uygulama siirecinde Ozellikle komsu parsellerdeki (koruma
alanlarinda) imar haklarinin kisitlamasina neden olmaktadir. Bu kisithligin planlamada bir
karsiligi bulunmamaktadir.

Ulkemizde tasinmaz kiiltiir varliklarinmn koruma kullanma dengesi igerisinde
yasatilmast konusunda ¢esitli sorunlar bulunmaktadir. Bu sorunlar genel olarak
mevzuattan, uygulamadan ve idareden kaynakli sorun olmak iizere tige ayilabilir. Bunlar

kisaca;

a) Mevzuattan kaynakli sorunlar; korumaya yonelik mevzuatin asir1 yasakgi
olmasi, imar plani uygulama araglarinin (18. madde uygulamasi, kamulastirma
vb.) yetersiz kalmasi, imar hakki aktariminin yontem ve seklini tanimlayacak

yonetmeliginin hazirlanmamis olmasi, tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarinin ilke



karar1 geregi veya koruma bdlge kurullar1 tarafindan koruma alanlarinin
belirlenmesi ve bu alanlarda imar-yapilasma haklarmin tanimlanmasina iliskin
sorunlar, kismi hak aktariminda hak sahibinin tescilli yapmin bakimindan sorumlu
tutulmasi, imar hakki aktarimmin uygulama pratiginin olmayisi, kismen
uygulanan imar hakki aktariminin plan biitiiniinden bagimsiz pargacil ele alinmasi
ve bu hakkin farkli cografya /bolgelere tasinmasinin getirdigi sorunlar (yogunluk
degerlerini artirmast),

b)  Idareden kaynakli sorunlar; sit alanlarmin sinir ve derecelerinin sik sik
degistirilebilmesi, tescilli tasinmaz ve koruma alanmna yonelik imar plani-
yapilasma haklarin1 tanimlayacak karar altliklarinin yapim siirecinde eksik
birakilmasi, koruma bdlge kurullarinin belirledigi koruma alanlarmin koruma
yaklagimlar1 dogrultusunda ilkeli olmamasi, uygulama imar planlar1 ile koruma
amach uygulama imar planlarmin es gidiimiiniin saglanamamasi, sit siniri
tanimlandiktan sonra koruma amacli imar plani yapilincaya kadar ge¢is donemi
yapilasma kosullarinin stirekli uzatilarak koruma amagl imar planmin yapiminin
geciktirilmesi, idarelerin yeterli teknik eleman ve finansal kaynaklarinin
olmamasi, vb. gibi,

C) Uygulamadan kaynakli sorunlar; koruma alani belirlenirken herhangi bir
kentsel doku analizi yapilmaksizin sadece ilke kararma bagli kalinmasi; koruma
alan1 i¢inde ve disinda kalan (yakin ¢evresi) alanlara kiyasla imar-yapilanma
haklar1 azalmasi, imar hakki kisithiliklarinin ilkelere bagli kalmadigi siirece
kisi/kigilere bagh farkli degerlendirilebilecegi, imar hakki kisitlamalarini etkileyen
unsurlarin neler oldugu net olarak tanimlanmamis olmasi, alici ve gonderici
bolgeler arasi deger farkliliklarmin olmasi,

seklinde siralanabilir.

Bu tez kapsaminda yukarida deginilen genel sorun basliklar1 igerisinden 6zellikle

koruma altinda olan alanlarda (sit alani, sit etkileme gegis alani, koruma alanlar1 gibi) imar

kosullarmdaki/haklarindaki degisimlerin miilk sahipleri tarafindan bir kisitlilik olusturup

olusturmadig1 yoniinde olusan sorulara, Balikesir il smirlar1 igerisinde &rnek alan

calismalari izerinden yanit aranacaktir.

- Sit alan1 (kentsel, arkeolojik vb.) ilan1 dncesi ve sonrasi imar kosullarindaki

degisiklikler kisitlilik midir?



- Koruma amacli imar plani elde etme siirecinde gecici yapilanma kosullar1 ile

getirilen yapilanma kosullar1 kisitlilik midir?

- Tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarindaki imar planlarina

yapilan miidahaleler kisitlilik midir?

- Bu miidahalelerin kisitlilik olmast durumunda, imar hakki aktarimi yapilabilir

mi?

Baska bir ifade ile yukaridaki sorularm yanitlar1 ile 6zellikle koruma statiisiinde
olan alanlarda planin uygulama siirecinde karsilasilan kisitliliga baghh magduriyetlerin
giderilmesine yonelik olarak, bu siliregte planin uygulama araclar1 (18. madde uygulamasi,
kamulastirma, trampa/takas gibi) ile ¢oziimlenmesinde yasanan gesitli sorunlarda dikkate
almarak, son zamanlarda bu sorunun giderilmesine yonelik ¢6ziim Onerisi olarak sunulan
2863 sayilh yasanmn 17/c maddesi geregince imar hakki aktariminm nasil

uygulanabilecegine iliskin siire¢ degerlendirilecektir/tartisilacaktir.

1.2.Arastirmanm Onemi ve Amaci

2863 Sayili Kanun kapsaminda kalan dogal ve kiiltiirel alanlara yonelik yapilasma
baskilar1 ve koruma kararlarinin uygulanmasindaki sorunlarin temel nedenlerinden birinin
Anayasal bir hak olan miilkiyet hakkinmn kullanimiyla ilgili oldugu diistiniilmektedir.
Tarihi ve kiiltiirel nitelik tasiyan koruma alanlar1 tiim insanliga ait olmas1 nedeniyle 6zel
miilkiyetteki koruma alanlarinin kamu eline gegmesi korumay1 giiclendirecektir. Miilkiyet
hakkinin kisiye verdigi haklarin kisitlanmasi ve kisinin bu haklarmi Anayasal diizen
icerisinde diledigi gibi kullanamamas1 sorununun ¢6ziimii iizerine gelistirilmis bircok imar
uygulama ara¢ bulunmaktadir.

Kiiltiirel mirasimiz1 olusturan kentsel sit veya tekil yapilara iliskin gilinlimiizde
kullanilan uygulama araglari, genelde tiim planli alanlarda oldugu gibi kamulagtirma (plana
islevsel miidahale ile getirilecek kamusal kullanima konu olmasi durumunda), 18. madde
(arsa ve arazi diizenlemesi) uygulamasi, trampa/takas olarak siralanabilir. Belediyelerin
ekonomik durumlar1 dikkate alindiginda kamulastirma aracmin bir se¢enek olmaktan
ciktig1 goz Oniine alindiginda geriye sadece imar diizenlemelerinden elde edilecek
diizenleme ortaklik payr kalmaktadir. Fakat bu uygulama da bir kez uygulanmasi ve

ozellikle geleneksel doku icerisinde yapilasmasint agirlikli  olarak tamamlamis



alanlarda/bolgelerde olmasi nedeniyle yetersiz kaldigi soylenebilir. Bu yonde imar
planlarinin uygulanabilmesi i¢in gerekli planlama araglar1 son derece smirhidir.

Plan karariyla sit alanlarinda ve/veya tekil yapi koruma alanlarinda alanin
ozelliginden/6zgilinliiglinden kaynakli getirilen kisitlilik dikkate alindiginda, Anayasamizda
belirtilen sosyal adalet (adil ve esit olma) ilkesine uyulmasi esasina, yirirlikteki
mevzuatimizin kendisinin engelledigini ileri siiriilebiliriz. Kamusal yatirimlardan dogrudan
yararlanan tasimmmaz sahiplerinin bunun karsiligin1 6demedikleri gibi 6zellikle 18.madde
uygulamasinda karsilasilan durumlarda bu iddiay1 destekler niteliktedir. Arazi yiizolglimii
(kadastral durum) esas almnarak kesilen DOP karsiliginda plan kararmna baglh olarak kimi
tasinmaz sahipleri 10-15 kath yapilagsmaya izin verilen parsellerin sahibi olurken digerleri
2-3 katli ingaat izinleri ile yetinmektedirler. Diger bir deyisle, nimet-kiilfet dengesi,
tasinmaz sahipleri arasinda esitsiz olarak dagitilmaktadir. Bu baglamda ytiriirliikteki
mevzuatin, tasinmazlarin ve giderek sermayenin kiiclik miilk sahiplerinden biiytliklere
aktarilarak toplanmasinda bir arag¢ olarak kullanildigi ileri siirtilebilir.

Diger bir uygulama araci olan imar hakki aktarimi, tasinmaz kiiltiir ve tabiat
varliklarinin korunmasi i¢in bu kiiltiirel varliklarin bulundugu alanlarda (sit alanlar1 ve
tescili tasinmazlar) uluslararasi tecriibelere gore uygulanabilecek akilci ve yenilik¢i bir
uygula aracidir. Tez ¢alismasi kapsaminda yukarida sayilan uygulama alanlarinda “2863
Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu” kapsaminda kalan tasinmaz kiiltiir
varliklarinin bulundugu alanlarda imar—yapilasma haklarindaki kisitliliklar sonucu dogan
miilkiyet hakki ihlallerini inceleyerek imar hakki aktarimi yontemiyle ¢oziim bulunmaya
calisilmaktadir.

Bu alanlarda korumanin siirdiirebilirligi ve hakkaniyetin saglanmasi i¢in ¢6zim
iretilmesi gereken Ozelliklede Tiirkiye’de yaygin olarak kullanilan “koruma alanlar1”
tizerindeki baskiy1 azaltmak amagli bir uygulamanin yapilmasina oncelik verilmesi gerekir.

Bu yiizden kisitlanmig tasmmaz miilkiyetlerinin tiim unsurlar1 ile beraber
degerlendirilerek ugradiklart hak kayiplarin1 oOlgiilebilir, objektif kriterlere gore
hesaplanmasi gerekir. Kisitlanmig bu imar haklarin korunmasi gereken dogal ve tarihi
alanlarda degil, imar plan1 sinirlarinda 6ncelikli ayn1 bolge igerisinde yapilanmaya agik
alanlarda kullanma esasina dayanan, yeni bir uygulama araci olan imar hakki aktarimi
giindeme gelmistir.

“2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kanunu” kapsaminda imar

haklari; sit alani ilan edilmis alanlarda, koruma amagli uygulama imar plani yapilmis



alanlarda (sit alani dis1 etkilesim gecis alanlarmi da kapsayacak), tekil tasinmaz kiltiir
varliklar1 ve bunlari koruma alanlarinda (ilke karari geregi veya koruma bolge kurullari
tarafindan tanimlanan) kisithliga ugramaktadir.

Yukarida kisaca bahsedilen konular kapsaminda 6zellikle tasinmaz kiiltiir varliklari
acisindan 2863 sayili Kanun kapsaminda uygulama siirecinde imar hakki kisitliligina
neden oldugu varsayilan gerekgeler; mevzuattan, uygulamadan ve idareden

kaynaklanmaktadir. Bular sirasiyla;

1) Mevzuat Kaynakli Sorunlar

v Ulkemizdeki korumaya ydnelik mevzuatlarda genel olarak &zendirmekten gok
yasake1 bir yaklasim izlenmektedir. Sit alani ilani, yapi-parsel tescilleri ve koruma
kararlar1 miilk sahipleri tarafindan ceza olarak nitelendirilmekte, magduriyetlerin
ekonomik anlamda tazmin edilme yollar1 etkin olarak isletilmemektedir. Bu
anlayis halki korumadan uzaklastirmakta, dogal ve kiiltiirel varlik sahipleri, bu
degerin farkinda olmadiklarindan bir an 6nce bunlardan kurtulma yollarini
aramaktadir (Topgu, 2011).

v Imar planlarmin  hayata gecirilmesi ve kisithiliklarin  giderilmesi icin
kullanilabilecek kamulastirma, trampa/takas, 3194 sayili imar Kanunun 18.
madde uygulamasi, aynin Kanun’nun 15. ve 16. madde uygulamalar1 ve sit
sertifikas1 uygulama araclarmin her birinin kendi igerisinde imar planinin
uygulanmasi noktasinda yetersizlikleri bulunmaktadir.

v 2863 sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nun” 14.7.2004 tarihli
ve 5226 sayili Kanun’un 8. maddesi ile degistirilen 17/c bendinde ifade edilen
“Cevre ve Sehircilik Bakanhgi”, “Icisleri Bakanligr” ve “Kiiltiir Turizm
Bakanlig1” tarafindan hazirlanmasi gerek yonetmelik heniiz hazirlanmamistir.
2863 sayili Kanun’unun 17/c maddesinde “Yapilanma haklar1 kisitlanmus tescilli
tasinmaz kiiltiir varliklarina veya bunlarin koruma alanlarinda bulunan ya da
koruma amagli imar planlariyla yapilanma haklar1 kisitlanan tagmmazlara (burada
planla veya koruma alanlar1 ile yapilanma hakk: azaltilan tasimnmazlardan
bahsetmekte) ait miilkiyet veya yapilanma haklarinin kisitlanmig bolimiinii, imar
planlariyla yapilanmaya acik aktarim alani olarak ayrilmis, miilkiyetlerindeki veya
liclincii sahislara ait alanlara, aktarimdan yararlanacak Oncelikli haklar

belirleyerek bir program dahilinde aktarmaya” ifade edilen yapilanma haklarinin



hangilerinin kisitlanabilecegi, oncelikli haklarin neler oldugu, imar hakki ve
kisitlilik kavramlarmin neyi ifade ettigini mevzuat ve hukuk boyutuyla tam (net)
olarak tanimlanmamustir.

v' Tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarinin koruma alanlar1 belirlenirken mevzuattan
kaynakli bir¢ok sorun yasanmaktadir. Koruma Yiiksek Kurulu’nun almis oldugu
644 sayili ilke kararinin tanimladig1 koruma alani sinir1 belirlemede, plan karalari,
miilkiyet yapist ve fiziki doku dikkate alindiginda yetersiz kalabilmektedir. Her
kentsel doku birbirinin aynist olmadigindan mevzuatin her alana esdeger
uygulanmaya caligilmasi sorun olusturmaktadir.

v" Koruma bélge kurullarinin, yonetmelikle tanimlanan gorevleri arasinda sit alani
disinda tescilli tasmmaz kiiltiir varligi bulunan bir alanda hazirlanan uygulama
imar planlar1 yapim siirecinde 6zellikle koruma alanina yonelik plan kararlarini
olusturma (plan yapim) asamasinda, imar-yapilasma haklarmi tanimlayacak
hassasiyette KVKBK’nin  goriigiiniin  alinmamasi/alinamamasi  uygulama
siirecinde sorun teskil etmektedir. Bu durumu zorunlu kilan bir mevzuat
bulunmamaktadir. Bu durum, uygulama imar planlar1 belediyeler tarafindan
onaylandiktan sonra, tescilli tasinmaz ve koruma alaninda imar durumuna bagh
projeler (mimari uygulama projeleri) hazirlanacagi zaman ilke karari1 geregi
tescilli taginmazlar ve koruma alanlarinda uygulamaya doniik kararlar alma yetkisi
koruma kurullarin oldugundan yapilasma haklarinda kisitlamalar s6z konusu
olabilmektedir.

v' Yapilanma haklar1 kisitlanmis tasinmazda kismi hak aktarimi uygulanmasi
durumunda hak sahibi tasinmazi iizerindeki tescilli yapinin bakim ve onarimmdan
on kosullu olarak sorumlu tutulmasi hak sahibi tarafindan sorun olarak
goriilmesidir.

v/ Kanun ve Yonetmelik hiikiimleri, Anayasa Mahkemesi, Danigtay ve Yerel idari
Mahkemelerin kararlar1 imar hakki kisithliginin baslangig ve bitisine yonelik
farkli  kararlar  almasi,  yasa/yonetmelik/tiiziik  yetersizliginden  mi

kaynaklanmaktadir?

(2)idarelerden Kaynakli Sorunlar
v Koruma kurullarinin sit alanlarinmn koruma derecelerine yonelik degisiklikleri ve

siirlarint biiylitme veya kii¢liltme yoniinde almig olduklar1 kararlar, yapilanma



haklarinda onemli degisimlere neden olmakta/olabilmekte ve bu miidahalelerin
stk stk ve kolaylikla yapilabilir olmast hak kayiplarinin olusmasma neden
olmaktadir. Bu kararlar kurumdaki kurul iyelerinin degismesi ve taleplerin
nereden geldigine bakilarak stireklilik arz etmemektedir.

v' Sit alam1 disindaki tescilli yap1 ve bunlarin koruma alanlarinda, uygulama imar
planlarinin (koruma amacl olmayan) yapimmi siirecinde, kurum goriisii talebi
dogrultusunda tamamma yonelik karar althiklarinin tamamlanmamis olmasidir.
Ilke kararma baglh bir koruma smir1 tanimlamasi, genellikle planlama siiresinde
cok gobzardi edilen uygulamadir. Koruma alanlarina iliskin imar—yapilanma
haklarmin ve uygulanacak ilkelerin neler olmasi1 gerektigi konusunun kurum
tarafindan net goriis belirlenerek plan kararina yansitilmasi saglanmalidir. Kararin
ilkelere bagli olmaksizin planciya birakilmasi uygulama siirecinde magduriyetlere
neden olabilmektedir. Ciinkii bu gibi alanlarda uygulama genellikle tescilli yap1
yerine ¢evredeki yapilanma kosullarma uyum Oncelikli karar olmaktadir. Bu
sekilde hazirlanan imar planlari, tescilli tasinmaz ve koruma alanlarinda
kazanilmis ve mesru beklenti durumlar1 doguracak siireclere sebep olmaktadir.

v’ Farkli Koruma Bolge Kurullar: tarafindan, hatta farkli dsnemlerde ayn1 Kurulda,
644 sayili ilke karar1 diginda belirlenen koruma alanlarindaki farkhiliklarin
(koruma alan1 smnir1 biiyiikligii, igerdigi tasinmaz sayisi, tiim kurullar tarafindan
ayni nitel ve nicel arastirmalarin yapilmamasi, bu alanlarda uygulanacak ilkelerin
neler olmasi gerektigi konusunun kurum tarafindan net olarak tanimlanmamis
olmasi, imar—yapilanma haklarinin) olmasi, es degerliligin olmamasi 6nemli bir
sorundur. Belirlenen koruma alanlarmin ¢ok genis alani i¢ine alacak sekilde
tutulmas1 veya koruma smirt kendi parseli ile smirli kalmasi imar-yapilasma
haklarinda farkli kararlarin olugsmasina dolayisiyla farkli boyutlarda komsu parsel
sahiplerinin magduriyetlerine sebep olabilmektedir. Bu yaklasim plana ve kuruma
(KVKBK) olan giivensizlige neden olmaktadir.

v Koruma alanin belirlenmesine yonelik KVKBK’na yetki verilmis olmasina
ragmen, kurullar arasinda esglidiimiin olmamasi ve yaklasimlarin farklilasmasi
miilk sahiplerinde farkli kisithlik yaklagimi uygulamalarindan kaynakli esitsizlik
s6z konusudur. Bu yaklasim plana ve kuruma (KVKBK) olan giivensizlige neden

olmaktadir.
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v Koruma bolge kurullar sit alan1 digindaki tescilli tasinmaz ve koruma alanlarina
yonelik imar planlarmi onaylamak yerine bu alanlarda kurum goriisii (tescilli eser
ve/veya koruma alani sinirt) vermek yoluna gitmektedir.

v’ Kentsel sit alanlar1 disinda, tescilli tekil yapilara yonelik koruma alanlarinm kurul
tarafindan tanimlanmamis olmasi, ilke kararlarmna birakilmis olmasi, kurullar
arasinda ve/veya aynt kurulun {yelerinin degismesiyle olusan kararlarda
esglidiimiin olmamasindan kaynakli olarak uygulamada ki farkliliklar planlamanin
esitlik ve adil olma ilkeleri zedelenmektedir.

v Idarelerin koruma amacli imar plani ile uygulama imar planlar1 arasindaki es
giidimii saglayamadiklar1 gibi Ongoriilen siireler igerisinde yapamamalari,
bolgesel farkliliklar gozetilmeksizin ilke karar1 dogrultusunda dokuyla
ortlismeyen gecis donemi yapilasma kosullarinin belirlenmesi ve bu kararlarin
stiresinin stirekli uzatilmasi yoluna gidilmesi temel bir sorundur. Bu sorundan
kaynakli olarak imar plani uygulama araglar1 olan kamulastirma ve trampa/takas
gibi yontemlerin kullanilabilirlikleri azalmakta veya kamuya maliyeti artmaktadir.

v' 2863 sayili Kanunu kapsaminda koruma alanlarinda bircok kuruma (Bakanlik,
Belediye, i1 Ozel Idare, Kurum ve Kuruluslar) yetkiler verilmesine karsin yeterli

finansal kaynagin olmamasi nedeniyle kamulastirma yapilamamaktadir.

(3)Uygulamadan Gelen Sorunlar

v Tescilli taginmaz kiiltiir varliklar1 koruma alanlarinda mevzuattan ve yetkili
idarelerin ~ yonetimlerinden kaynakli  birgok sorunun yansira mevcut
uygulamalardan kaynakli sorunlar da bulunmaktadir. 644 sayili ilke karari ile
koruma alanlarini belirlerken yol karsisi ve capraz parsellerin koruma alani
sayillmasi kurali uygulamada bazi karmasikliklara yol agmaktadir.

Tek yap1 dlceginde tescilli taginmaz kiiltiir varliklarina yonelik koruma alani
belirlenirken sadece ilke kararma bagli kalinmasi, yani herhangi bir kentsel doku
analizi yapilmaksizin karara baglanmasi genel dokuya uymayan kararlar
olusmasma neden olabilmektedir. ilke kararma gére komsu parsel statiisiinde olan
ancak parsel konum, sekil ve dlgiileri itibariyle korunmasi gereken tescilli taginmaz
kiiltiir varhigina koruma alani olusturamayacak durumdaki tasmmazlarm koruma
alan1 olarak kabul edilmesidir. Biiyiikliigiine bakilmaksizin koruma alani olarak

karara baglanmasi miilkiyetin genelinde kisithilifa gidilmesine neden
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olabilmektedir. Bunun tersi bir durumda s6z konusu olabilmektedir. Gereginden
fazla tasinmazin miilkiyet ve yapilanma haklar1 kisitlanmis olmakta ve gercekte
tescilli taginmaz kiiltiir varliginin korunmasi igin gerekli olan koruma alani
olusturulamadig1 i¢in de korunmasi gereken eser layikiyla korunamamaktadir.

v’ Belediye sinirlari igerisinde, imar plani biitiinde ve alt bolgelerinde donati, niifus
vb. yonleriyle tasima kapasiteleri diisliniilerek aktarim alanlar1 ¢ogunlukla tespit
edilmemektedir. Kisitlanmig imar haklarm, plan biitiinliigli distniilmeden
yapilanmaya agik aktarim alanlarina aktarilmasi yogunluk degerlerinin artmasina,
dolayisiyla alt bolgelerdeki toplam donati miktarinin yetersiz kalmasma neden
olacaktr.

v Tek yap1 Olgeginde tescilli taginmaz Kkiiltiir varliklari ve koruma alanlarinda
Koruma Bolge Kurullar1 kararlar1 ile imar-yapilanma haklarmin kisitlanmasiyla,
koruma alani diginda kalan yakin cevresindeki es deger alanlara kiyasla imar-
yapilanma haklar1 genellikle azalmaktadir.

v  Tescilli tasmmmaz Kkiiltir varhigi parsellerinde ve koruma alanlarindaki
tasinmazlarda, koruma boélge kurulu kararlar1 ile belirlenen, imar hakki
kisithiliklarmin neler olabilecegi ve bu imar hakki kisitlamalarmi etkileyen
unsurlarm neler oldugunun tespit edilebilmesi imar hakki aktarimi siirecinde
onemli sorunlardan bir tanesidir.

v Alict ve gonderici bolgelerdeki tasinmazlar arasinda toplam deger farkliliklarinin
bulunmasi ve bu farkliliklarin hakkaniyet esasina gore dengelenmesinin yontem
ve araglarinin heniiz belirlenmemis olmasi.

v’ Koruma amagli imar planlar1 ile imar haklarmin hangi durumlarda nasil
kisitlandiginin tanimlanmasi bir diger sorundur.

(i) Plansiz olan bir alana koruma amagli imar plani yapilmasi durumunda bu
kisithiliklarin neler olabilecegini belirlenmesidir.

(ii) Planli bir alana koruma amagli imar plani yapilmasi durumunda bu
kisitliliklarin neler olabilecegini belirlenmesidir.

v/ Imar hakkini kisitlayan unsurlarin neler olundugunun objektif ve o6lgiilebilir

parametrelerle, dogru ve tiim detaylar1 ile birlikte tanimlanmasi, bunlarin
degerlendirilerek kisitlanan imar hakki miktarmin hesaplanmasi en énemli sorun

alanidur.
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v Imar hakki aktarimi alict ve gonderici bolgeleri birbirinden cok uzakta
tanimlanmasi, her iki bolge icinde degisen mekan nedeniyle sosyal ¢okiintii, uyum,
yasam cevreleri, aile, akrabalik ve komsuluk iligkileri gibi sebebiyle sosyal
sorunlara neden olama potansiyeli tagimaktadir.

v Miilkiyet ve imar hakki kisitliligi yasamakta olup, imar hakki aktarimmdan
yararlanma potansiyeli olan tasinmaz sahiplerine imar hakki aktarimi konusunda
gerekli egitim ve bilgilendirmeler yapilmamaktadir. Hazirlanan imar planlarinin bu
konuda karar vermesi gerekmektedir.

Kendi hallerine (miilk sahiplerinin beklentilerine ve ekonomik yapisina) birakilan
ozellikle tekil ve/veya sit alanlarinda yer alan kiiltiirel varliklarin korumasi ig¢in
uygulanabilir ve etkin bir uygulama araci gelistirmek, gliniimiiz kosullar1 dikkate
alimdiginda zorunluluk teskil etmektedir. Bu alanlara gerekli ekonomik deste§in kamu
tarafindan saglanamamasi farkli tiir uygulama araclarin gelistirmesini gerekli kilmaktadir.
Bu nedenle bu gibi kiltirel varliklarin gelecek nesillere aktarilmasini, ulusal ve
uluslararas1 koruma mevzuatlarinin ve koruma kiltliriiniin 6n gordigli sekliyle
korunmasimi saglamak {izere imar hakki aktarimi uygulama aracini gelistirmek
amacglanmaktadir. Bu amag¢ dogrultusunda yukarida maddeler halinde tespit edilmis
sorunlardan yola ¢ikarak, bunlarin 6rnek alanlar {izerinde incelemeleri yaparak, belirlenen
sorunlara imar hakki aktarimi aracim1 kullanarak ¢oziim ve Oneriler getirilmeye
calisilacaktir. Bu c¢alisma ile ayni zamanda 2863 sayili kanun kapsaminda korunmasi
gereken alanlarda etkin ve kullanilabilir bir imar hakki aktarimi programi da olusturulmaya
caligilacaktir.

Kisithlik getirilen gerek tekil kiiltiirel varliklar ve koruma alanlarinda, gerekse sit
alanlarinda veya etkileme gegis bolgelerinde yer alan tescilli ve/veya tescilsiz parsellere
getirilen sinirlamalarm, ¢evre yapilanmalar dikkate alinarak tanimlanan kisitlilik hallerinin
¢coziimiine yonelik olarak; bu alanlardaki korumaya yonelik doniisiimii desteklemek icin;

yukarida verilen sorun basliklarinda 6rnekler {izerinden ¢6zlim Onerileri gelistirilecektir.

1.3.Calismanin Kapsam

Bu tez kapsaminda yiiriitillen arastirma dort bolimden olusmaktadir. Birinci

boliimde; arastirmanin amaci, kapsami, materyal ve arastirma ydntemleri, temel tanim ve
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kavramlara, hakkinda genel bilgi verilecek, ikinci boliimde; 2863 sayili Kanun kapsaminda
imar plani uygulama araglar1 ve sorunlari, bir uygulama araci olarak imar hakki aktarimi
hakkinda bilgilere yer verilecek; iigiincii bolimde g¢alisma alani olarak se¢ilmis olan
Balikesir 0rnegi iizerinde koruma alanlarina yonelik bilgilendirme ve ozellikle koruma
alanlarina yonelik secilen 6rnek alanlar {izerinde kisitlilik kavramu tartisilarak inceleme
yapilacaktir. Dordiincii boliimde; calisma alanindan elde edilen bulgular 1s1ginda Sonug ve
oneriler kismina yer verilecektir.

Problemin tanimlanmasma yoOnelik hazirlanan birinci boliimde; ¢alismanin
hazirlanmasina gerekge olusturan nedenler tespit edilmis ve ¢alismanin amaci, yontemi ve
kapsami1 ortaya konulmustur. Tezin bu boliimiinde ¢alismanin ele alinis nedeni, amaci,
hazirlanis yontemi ve kapsami konusunda bilgiler verilerek problemin tanimlanmasi ve
gergevesinin belirlenmesi saglanmistir. Ayrica genel bilgiler bashikli bu bolimde tez
konusuyla ilgili temel tanim ve kavramlara, imar hakki aktarimi hakkinda genel bilgilere
bu kavramlarda yapilan tez ¢galigmalarina ve imar hakki aktarimi yonteminin yasal mevzuat
kapsaminda uygulama alanlar1 hakkinda bilgilere yer verilmektedir.

Calismanin yapilan caligmalardan baslhikli ikinci boliimde 2863 sayili Kanun
kapsaminda imar plani uygulama araglar1 hakkinda bilgiler verilerek bu araglari miilkiyet
hakkma getirdikleri kisitliliklara deginilmistir. Ayrica bir uygulama araci olarak imar hakki
aktarimi hakkinda genis literatiir bilgisine yer verilmistir. Ugiincii bdliimde c¢alisma
alanlarin belirlenmesi, bu ¢aligma alanlarina ait ne gibi verilerin elde edildiginden ve bu
verilerin islenmesi hakkinda bilgiler verilmistir. Imar hakki kisitlilik durumlari incelenerek
bu kisitlanmis imar haklarinin aktarimina yonelik degerlendirmeler yapilmistir. Dordiincii
boliimde tez ¢aligmasi kapsaminda belirlenen sorun tanimlaria karsi getirilen ¢6zim ve
oneriler, yapilan ornek alan incelemeleri ve elde edilen bulgular derlenerek ¢ikarilan
sonuglar degerlendirilmistir.

Bu ¢aligma ile tiim insanlik i¢in 6nem tasiyan kiiltiirel varliklarinin koruma odakl
stirdiiriilebilirliklerinin  saglanmasinda; siiregten kaynakli sorunlarin tanimlanmasi,
ozellikle kisithilik durumu olusan alanlarda, miilkiyet haklar1 kisitlamalarmin telafi
edilebilmesi i¢in imar hakkmin ve imar hakkina etki eden unsurlarin neler oldugunun ve bu
unsurlarin imar hakkini nasil etkiledigini tespit etmek hedeflenmistir. Bu tespitler, tarihi
koruma alanlar1 iizerindeki yapilasma ve diger faaliyetlere yonelik baskilarin nasil
onlenebilecegi, bu alanlardan yapilanmaya agik aktarim alanlarina aktarim isleminin nasil

yapilacagi, imar haklarinin hangi Olgiitlere gore dagitilacagi, degisimin sadece alan
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biiyiikliigii degil deger iizerinden olup m? degerinin nasil belirlenecegi gibi temel konular

kapsamaktadir.

1.4.Materyal ve Arastirma Yontemleri

Korunmasi gereken tasmmaz kiltiir varliklar1 ve/veya koruma alanlarmdaki
kisitlanmis miilkiyet ve imar-yapilanma haklarinin, yapilanmaya agik aktarim alanlarina
aktarimi1 konusunda, once kaynak taramasi yapilarak bu konudaki tez ve makaleler
incelenmis, konuya iliskin sorun tamimlar1 belirlenmistir. Ozellikle miilkiyet hakki
kisithiligr tanimlanmadan once miilkiyet hakki, imar hakki ve kisithilik kavramlari
incelenmis ve 2863 sayili kanun kapsaminda koruma amagli imar planlarindaki ve tescilli
tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarindaki kisithiliklar1 ¢6zmek tizere imar hakki
aktarimi ozellikle uygulamaya yonelik olarak alanda karsilasilan sorunlar {izerinden
tartigilarak, 6rnek alan se¢imi daha yaygin olarak karsilasilan tekil yap1 ve koruma alanlar1
iizerinden gelistirilerek degerlendirilmistir.

Imar hakk: aktarimma ge¢gmeden once aktarima konu olacak kisitlanmis yapilanma
haklarini1 tanimlayabilmek adma, miilkiyet hakki kisitlihigi kavramina yonelik ulusal ve
uluslararas1 yargi karalari, uygulama 6rnekleri irdelenerek siire¢ sorgulamasi yapilmis ve
genel mevzuat hiikiimleri arastirilmistir. Kisitlilik kavramini tanimlamak tizere kazanilmis
hak ve mesru beklenti kavramlar1 incelenmistir. Bu konuda kisitlamalarda bulunmasi
gereken sartlar literatiir taramalar1 ile ortaya konularak “3194 sayili Imar Kanunu” ve
“2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu” kapsaminda miilkiyet ve imar-

yapilanma hakki kisithiligi tanimlanmaya calisilmistir.

1.5.Temel Tanim ve Kavramlar
1.5.1. Kiltir Miras ve Koruma

Insan iginde yasadig1 fiziksel cevreyi mekansal olarak diizene koyar, bigimlendirir,
yani mimari ve ¢evre diizenlemeleriyle somutlastirir. Kent 6lgeginde yapilan diizenlemeler,
yapilarin birbiriyle olan yakinliklari, oranlar1 arasindaki farkliliklar, meydanlar, parklar,

yap1 tiplerinin dagilimi/orani, anitsal ve anitsal olmayan yapilarin ¢oklugu vb. ogeler
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kentlerde sosyal ve ekonomik yasami ¢oziimlemede yardimci olurlar. O kente bu
diizenlemeleri yapanlar kente yiiklemek istedikleri anlam veya kent imgesini yaratirlar.
Bireyler veya kurumlar tarafindan dolayli veya dogrudan miidahaleler sonucu olusan
kentsel goriintiiler zaman ve mekan icinde olusan kentsel bellegin gdstergelerini
olustururlar (Kiiltiir Bakanligi, 2002).

Korunacak olan kiiltiirel miras, bu kentsel bellegin pargalaridir. Bu nedenle
korunacak olan toplumsal mekanlarm anlamli ve hayal giiciinii destekleyici olmasi tercih
edilir. Bu bir kisi, bir olay, bir yapi, bir teknik, bir beceri, bir anlayis, bir yorum, bir giysi
ve benzeri maddi ve manevi {iretilen nesneler ve diisiinceler olabilir. Giiniimiizde tarihsel
olanin tiimii, kiiltiirel miras kavrami i¢inde anlagilir (Kiiltiir Bakanligi, 2002).

Kiiltlirel mirasmm Kkorunmasmim temelini; anlamlarmm, karakterin ve kimlik
degerlerinin korunmasi olusturmaktadir. Bu degerlerin gelecek nesillere aktarilarak
devamliliginin saglanmasi, ge¢cmisle bugilin arasindaki baglarin saglam kalmasini
saglayarak aidiyet duygusunu canli tutacaktir. Aidiyet duygusuyla yaratilan bu baglar,
korumanin gereklerini de kendi i¢inde belirleyecektir (Arntzen, 2001; Koca, 2015).

Toplumlarin ortak kimligi ile olusturulmus degerler yargilari, bilgi birikimi,
gelenek ve gorenekler, nesilden nesile aktarilarak kiiltiir miras1 olusturur ve bu
mekanlarmin olusumunu etkiler. Ozgiin bir kiiltiiriin gdstergesi olan geleneksel yerlesim
Oriintiileri, 6zgiin karakterini ve varlik nedenini nesillerden nesillere aktarabildigi siirece
kiiltiir miras1 olarak kabul edilmistir (Oliver, 1989; Koca, 2015).

Genellikle ¢okiintii bolgeleri haline doniisen tarihi mahallelerin kontrol edilip,
cagdas kent yasamma katilmalarmi saglamak giderek zorlasan bir kiiltiirel bigimlenme,
sosyal ve idari orgiitlenme, ekonomik planlama ve ayrintili bir fiziki koruma planlamasi
sorunudur. Bugiine kadar bazi yapilar yasa zoruyla korunmustur. Bunlar gelecekte de
korunmaya devam edilse bile, sorun bazi yapilarin korunmasi degil, tarihi g¢evrenin
yasamasini saglayacak kiiltiirel bilincin yerlesip orgiitlenmesi sorunudur. Yeninin her seye
egemen olan Ustlinliigiine kars1 eski imgeyi korumak, ancak iistiin diizeyde bir egitimle ve
kiiltiir birikimi ile olasidir. Bunun kiiltiirel deger olarak algilanmasi yiiksek bir tarih bilinci
diizeyinde olunmasi ile miimkiindiir. Mal sahibi miilkiyet hakkini elinde bulundurdugu
taginmazinin (evinin) altinda veya listiinde kamusal ve ulusal bir sanat degeri oldugunu
kabul etmesi, bu degeri toplumla paylasma bilincinde olmas1 ve evin daha genel bir kent

imgesinin pargast oldugunu anlamasi gerekmektedir (Kuban, 2000 ).
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Ulke capindaki hizli mekénsal degisimler, tarihi ¢cevre ve yap1 koruma isteklerinin
yaninda c¢ok giiclidiir. Bu hizli degismelerin karsisinda tarihi ¢evrenin korunmast
degismeye direnmesine, bu da sehir planlamada tarih bilinciyle plancinin nitelikli eski yap1
stogunu degismez bir veri olarak kabul edip etmemesine baghdir. Bir yapinin koruma
statiisii eger kent planina yeteri kadar yansitilmamigsa, baska bir degisle kentsel ve
cevresel baglamda bir igerik kazandirilmamigsa, yasami her zaman tehlikeye girebilir ve
cevreden soyutlanmig olarak tarihi etkisini kaybeder. Toplumun, kiiltiir mirasini korumasi
ve sahip ¢ikmasi, bireylerin sahibi oldugu miilkiin mutlak kulanim hak ve 6zgiirligiinden
toplum yararina fedakarlik etmesi anlamima gelmektedir. Bu tutum hukuksal olarak “kamu
yarar’” kavrami ile agiklanabilmektedir. Kamu yarar1 bir kisinin miilkiyet hakkini

kisitlayan tek kavramdir (Kuban, 2000).

1.5.1.1. Diinya’da Kiiltiirel Miras ve Koruma Siireci

1945 yilinda Londra’da UNESCO, 1949 yilinda Londra’da Avrupa Konseyi, 1959
yilinda UNESCO tarafindan ICCROM ve 1965 yilinda Varsova’da ICOMOS gibi
uluslararas1 kuruluslar kurulmus ve faaliyete baslamislardir. 1931 yilinda Italya’da “Atina
Tiztgt”, 1954 “Lahey Sozlesmesi”, 1964 tarihli “Venedik Tiiziigi”, 1972 yilinda
UNESCO (Birlesmis Milletler Egitim, Bilim ve Kiiltiir Kurumu) tarafindan “Diinya
Kiiltiirel ve Dogal Mirasinin Korunmasma Dair S6zlesmesi”, 1975 yilinda “Amsterdam
Bildirgesi”, 1987 yilinda ICOMOS tarafindan “Tarihi Kentlerin ve Kentsel Alanlarin
Korunmas1 Uluslararast Sozlesmesi” ve 1998 yilinda “Diinya Kiiltiirel Miras Alanlarmi
Yonetme Kilavuzu” kabul etmesi ile Diinya’da koruma giderek 6nem kazanmaya devam
etmistir.

Diinya iilkelerinin kiiltiirel mirasa ortak bir tutum alarak uluslararasi ¢alismalara
baslamas: 1930’Iu yillarda olmustur. Bu alanda ilk olarak yazili belge niteliginde 1931
yilinda Italya’da hazirlanan ve restorasyon uygulamalari srasinda uygulanacak
yontemlerin belirlendigi Atina Tizigi (Carta Del Restauro) sayilmaktadir (Madran ve
Ozgoniil, 2005; Kaynas 2018).

Savas ve silahl1 ¢catigma ortamindaki kiiltiir varliklarinin zarar gérmesi nedeniyle bu
varliklarmin korunmasina yonelik Uluslararas1 alanda diizenlemelere yer verilmistir Kiiltiir

varliklarinin silahli catigma ortaminda korunmasimni diizenleyen “Lahey S6zlesmesi: Silahli
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Catisma Halinde Kiiltlirel Varhigin Korunmasi Soézlesmesi’nin” (UNESCO, 1954)
onsoziinde, “Her millet diinya kiiltiiriine kendinden bir sey katmis oldugu cihetle, hangi
millete ait olursa olsun, kiiltiir eserlerine karsi vaki olacak tecaviizlerin biitlin insanligin
kiiltiir mamelekine kars1 islenmis tecaviizler sayilacagi” belirtilmektedir.

“1954 Lahey S6zlesmesinin” 1. maddesi;

“Asagidaki bildirilenler, mense veya sahipleri ne olursa olsun; bu So6zlesme
bakimindan kiiltiirel varlik sayilirlar:

a) Dini veya laik, mimari, tarihi anitlarla sanat anitlari, arkeolojik degerlerdeki
yerler, biitiinii itibariyle tarihi veya artistik bir alaka arz eden yapi topluluklari, sanat
eserleri, elyazmalari, kitap ve baskaca tarihi, artistik veya arkeolojik deger tasiyan esya,
keza yukarida bildirilen servetlerden miirekkep bilim koleksiyonlariyla, dnemli kitap, arsiv
roprodiiksiyon koleksiyonlar1 ve emsali gibi milletlerin kiiltiir muamelelerinde biiyiik
onemde yeri olan menkul ve gayrimenkul mallar,

b) Gergek ve baslica gorevi (a) fikrasinda zikredilen menkil kiiltiirel varliklarin
koruma veya teshirden ibaret olan miize, biiylik kitaplik, arsiv deposu gibi binalarla (a)
fikrasinda aciklanan menkul kiiltiirel varliklarin silahli bir ¢atigsma halinde korunmasina
mahsus sigmaklar,

c¢) (a) (b) fikralarinda tarif edilen kiiltiirel varliklar1 biiylikge sayida i¢ine alan ve
anit merkezleri denilen merkezler.” seklinde kiiltiirel varliklarinin tanimmni yapmaktadir.

II. Diinya Savasmin ardindan Avrupa’da yasanan yikim, koruma alaninda da yeni
ihtiyaglar dogurdu. 1964 yilinda Venedik’te toplanan “2. Uluslararasi Tarihi Anitlar Mimar
ve Teknisyenleri Kongresi’nin” glindemi bu sorunlar dogrultusunda belirlenmistir. Bu
kongre sonrasinda kiiltiir varliklarin korunmasi ve restorasyonuna iliskin temel
uluslararas1 belge olan “Venedik Tiiziigii” sekillenmistir. izleyen yillarda Avrupa Konseyi
sempozyumlari, 1972 yilinda “Diinya Miras1 Kongresi”, 1975 yilmin “Avrupa Mimari
Miras Y11 ilan edilmesi, ardindan ¢alismalar UNESCO ve ICOMOS gibi kuruluslarin
denetiminde gerceklestirilmistir (Cekiil, 2010).

1970’1erden itibaren, kentlerin eskimis bolgelerindeki tarihi dokularmn, yeni kentsel
bolgeler ile iligkisinin Kurulmasi, tekrar kentin yasayan, canli ve degerli bir parcasi haline
getirilmesi amag¢lanmistir. Tarihi kent dokularinin, kendilerine 6zgii karakterlerini bir arada
degerlendirilerek korumak, gecmis donemlerin yasam felsefesini, toplumsal ve ekonomik
yapisini yansitacak sekilde ve giiniimiiz ihtiyaclarina uygun bir islevle yasatilmasi 6nem

kazanmistir. Geg¢misin izlerini barindiran bir ¢evrede yetisen toplumlarm, kiiltiirel
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stireklilik bilinci kazanacaklar1 ve “ortak bellek” kavraminin gelisecegi vurgulanmistir. Bu
sebeple “Venedik Tiiziigii”, evrensel diizeyde gelistirilmesi bakimindan degerli bir belge
olarak, tarihi ¢evrenin korunmasi ve yasatilmasinda bir doniim noktasi olarak kabul
edilmektedir (Cekiil, 2010).

1964 tarihli “Venedik Tiiziigii” ve hemen ardindan kurulan “ICOMOS (Uluslararasi
Anztlar ve Sitler Konseyi)”, uzmanlar ile yerel yonetim ve sivil toplum temsilcilerinden bir
ist kurul olusturulmasini, kentlerdeki koruma c¢aligmalarmin bu st orgiite baglanarak
projelerin biirokrasi sarmalindan kurtarilmasini Ongdérmiistiir. Bu gelismenin hemen
sonrasinda, 1967 yilinda “Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulu” da
Venedik Tiizigi'nii kabul etmistir. Boylelikle tarihsel yapilarin gevreleriyle birlikte ele
alinmasi geregi 1970’lerin basinda benimsenmeye baslanmistir (Ulusoy, 2008). Bu durum
tek yap1 Olceginden alan korumasina gecisin tartismaya ac¢ilmasmna neden olmustur.
“koruma alan1” ve “tescilli binalara 6zelliklerine uygun miidahale bi¢imleri” kavramlarini
giindeme getirmistir. Venedik Tiiziigi’niin, “estetik, etnolojik veya antropolojik agidan
istisnai diizeyde evrensel bir degere sahip olan, arkeolojik sitlerin de dahil oldugu, insan
tasarimi eserlerin veya dogayla insanm birlikte yarattigi eserlerin bulundugu alanlar”
olarak tanimladigi ““sit alan1” kavrami kabul edilmistir (Cekiil, 2010).

1972 yilinda Paris’te UNESCO tarafindan “Diinya Kiiltiirel ve Dogal Mirasin
Korunmasi Sézlesmesi” iiye iilkeler tarafindan imzalanmistir. Bu sdzlesmede; planlama
stirecindeki 6nem, korunacak kiiltiirel ve dogal mirasin finansal, teknolojik ve maddi
ihtiyaglarinin sorumlu devlet tarafindan koruma politikasinin benimsenmesi ve korunan
mirasin toplum yasaminda bir islev vermenin gerekliligini vurgulamistir. Bu sozlesme ile
ilk kez kiiltiirel mirasin toplum yasammna dahil edilmesi gerektigi belirtilmistir
(UNESCO,1972) (Kaynas, 2018).

“Diinya Kiiltiirel ve Dogal Mirasin Korunmasi Sozlesmesi” tarafindan “Anitlar”,
Yap1 Topluluklar1” ve “Sitler” kiiltiirel miras olarak tanimlamastir.

“Anttlar: Tarih, sanat veya bilim agisindan istisnai evrensel degerdeki mimari
eserler, heykel ve resim alanindaki saheserler, arkeolojik nitelikte eleman veya yapilar,
kitabeler, magaralar ve eleman birlesimleri.

Yap1 topluluklari: Mimarileri, uyumluluklar1 veya arazi {izerindeki yerleri
nedeniyle tarih, sanat veya bilim agisindan istisnal evrensel degere sahip ayr1 veya birlesik

yap1 topluluklar.
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Sitler: Tarihsel, estetik, etnolojik veya antropolojik bakimlardan istisnai evrensel
degeri olan insan {iriinii eserler veya doga ve insanin ortak eserleri ve arkeolojik sitleri
kapsayan alanlar.”

1975 yilt “Avrupa Konseyi tarafindan Avrupa Mimari Miras Y1l1” ilan edilmistir.
Avrupa mimari mirasint korumak amaciyla gerceklestirilen bu organizasyon, koruma
caligmalarinin gelismesinde doniim noktasi olarak goriilmektedir (Aydeniz, 2009). Ekim
1975’te yaymlanan Amsterdam Bildirgesi’'nde yasal, yonetsel, sosyal ve toplumun
egitimlerle korumaya tesvik edildigi biitiinlesik bir koruma modelini 6nermistir (Avrupa
Konseyi, 1975) (Kaynas, 2018).

1987 yilinda Washington’da ICOMOS tarafindan “Tarihi Kentlerin ve Kentsel
Alanlarm  Korunmasi Uluslararas1  Sozlesmesi” yaymlanmistir. Bu  sézlesmede
endiistrilesmeyi izleyen kentsel gelisim siirecinde tarihi alanlar ihmal edilmekte ve hatta
yok olma tehlikesinde oldugu belirtilmistir. Bu soruna karsilik olarak belirlenen ilke ve
hedeflerde, tarihi alanlar1 koruma politikalarinin her tiirlii kent ve bolge planlamalarmin
ayrilmaz bir parcasit olmasi gerektigi belirtilmistir. Bu siirecte planlama yapilirken;
planlama siirecinde gorevlerin, hedeflerin ve maddi ihtiyaglarin net olarak belirtilmesi,
koruma planlamasi tarihi alan ile biitiin sehir arasinda uyumlu bir iliski saglamalidir.
Herhangi bir miidahaleden 6nce mevcut durumun detayli bir sekilde belgelenmesi, kentin
veya tarihi alanmn ge¢misi ile ilgili bilgiler arkeolojik arastirmalarla gelistirilmeli ve
kalintilar koruma altina alinmasi1 gerekmektedir. Cevreye uyumlu ¢agdas yapilarin tarihi
alanlar1 zenginlestirecegi diistincesi ile yeni yapmin engellenmemesi gerektigi belirtilmistir
(ICOMOS,1987) (Kaynas, 2018).

1998 yilinda “Diinya Kiiltiirel Miras Alanlarmi Y 6netme Kilavuzu” yaymlanmistir.
Bu kilavuzda etkili koruma i¢in disiplinler arasi igbirligi yapilmasi gerektigi, kiiltiirel
mirasa toplum yasaminda bir fonksiyon verilmesinin dnemi ve kiiltiirel mirasin korunmasi
konusunda yapilacak caligmalarin tesvik edilmesi tavsiye edilmistir. Ayrica planlama,
programlama ve biitce siireglerinin siirekli olarak gozden gegirilmesi gerektigi
vurgulanmistir. Bu kilavuza gore sit tanimi; insan eli ile tiretilmis ya da doga ve insanin
birlikte tiretmis oldugu eserler ve tarihi, estetik, etnolojik ya da antropolojik bakis agisi ile
uluslararasi degere sahip arkeolojik alanlardir (Feilden ve Jokilehto, 1998; Kaynas, 2018).

ICOMOS 2013 “Tiirkiye Mimari Mirast Koruma Bildirgesinde” kiiltiirel miras

sOyle tantmlanmaktadir;
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“Gec¢misten bugiine ulagmis, insanlarin sahiplik bagi i¢inde olmaksizin siirekli
degisim halinde olan degerlerinin, inanglarinimn, bilgilerinin ve geleneklerinin bir yansimasi
olarak betimlenen somut ve somut olmayan tiim varliklardir. Kiiltiirel miras, insanlar ve
mekanlar arasinda zaman i¢inde meydana gelen etkilesimden kaynaklanan ¢evrenin tiim

ozelliklerini igerir.”

1.5.1.2. Tiirkiye’de Kiiltiirel Miras ve Koruma Siireci

Diinyada kiiltiir mirast ve korunmasi adina 1931 yilindan giiniimiize yukarda
bahsettigimiz gelismeler olmustur. Tiirkiye’de koruma kavrami Cumhuriyet 6ncesi ve
sonrast olarak iki kisma ayrilmaktadir. Cumhuriyet 6ncesinde yani Osmanli doneminde
koruma anlayisi Avrupa ile nerdeyse ayni donemlerde baslamigsa da gerek yasal
diizenlemelerdeki eksiklikler gerek i¢inde bulundugu sikintili durum sebebi ile Avrupa ile
paralel sekilde gelisememistir (Kaynas, 2018).

Osmanli’da ilk yasal diizenleme 13 Subat 1869 yilinda yiiriirliige giren “Asar-1
Atika Nizamnamesi” ile yapilmistir. Bu nizamname degisen kosullar ve gereksinimler
dogrultusunda 7 Nisan 1874, 21 Subat 1884 ve 20 Nisan 1906 tarihlerinde yenilenerek
yirtikliikte kalmistir. 1884 tarihindeki diizenleme ile eserler ilk kez devlet mal1 sayilmistir
ve 1906 yilindaki diizenleme ile de tasmnir-tasmnmaz eserler tanimlanmistir. 1906 tarihli
Asar-1 Atika Nizamnamesi”, Tiirkiye’de eski eserler kanunun modern anlamda ilk sistemli
yasal metni olarak kendine 6nemli bir yer edinmistir (Kaynas, 2018; Eris, 2012).

20. Yiizyilda Tiirkiye Cumhuriyetinin kurulmasi; kiiltiirel mirasin korunmasma
olumlu bakis1 sonunda, bu alanda egitime 6nem verilmesi, bilinglenmeyi hizlandrmistir
(Resuloglu, 2005). Yerel yonetimlerin koruma konusunda sorumluluk verilmesi
Cumbhuriyet’in ilanindan sonra yapilan iki yasal diizenleme ile olmustur. Bunlardan ilki,
1580 sayili ve 14.4.1930 tarihli Kanun’un 115. Maddesi, ikincisi ise; 10 Haziran 1933
yilinda imar plan1 hazirlanirken tarihi yapilarin ve korunmasi istenen alanlarin haritalara
islenmesinin istenmesi ile olmustur (Kaynas, 2018).

Tarihi eserlerle ilgili islemlerde kimin yetkili olacagr 1580 sayili ve 14.4.1930
tarihli Belediyeler Kanunu’nda 115. madde ile belde i¢inde 6zel miilkiyette bulunan tarihi
yapilar1 korumak, onarmak, bakimmin yapilmadigi takdirde bakimini yapmak ve

gerektiginde istimlak etmek yetkisi belediyelere verilmistir. Belediye ve Umumi
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Hifzissthha Kanunlar1 ile Anadolu’nun tiim kentlerinde ¢agdaslasmanin saglanmasi igin
kentlerin resmi kurumlarinin yer aldigi yeni merkezlerin ve “tarihi eserlerin bulundugu
bolgelerin etraflarmin agilarak korunmasi diislincesi” uygulanmaya konmustur (Dinger ve
Akin, 1994; Koca, 2015).

1933 yilinda ¢ikarilan “Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu” ile planlama konusunda
kente biitlinciil bir bakig agis1 saglanmaya c¢alisilmistir. Bu Kanun korunmasi gerekli “eski
eserlerin her yoniinde 10 metre agiklik birakilarak korunmasi 6ngoriilmiistiir”. Ancak bu
kanun Alman mevzuatindan esinlenerek hazirlanmast ve milli yapt ve doku
geleneklerimize uygun olmamasi nedeniyle, eski eser ve dokularin korunmasinda etkili
olamamistir (Resuloglu, 2005).

1951 yilinda yasayla ilk kez “Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulu”
(GEEAYK) kurulmustur. 1956 yilina kadar tek yap1 6lgeginde karar alan GEEAYK, yine o
yil ¢ikan “Imar Kanunu” ile ¢evre dlgeginde kararlar alma yetkisine sahip olmustur. 1961
yilinda yiiriirlige koyulan Anayasa’nin 50. Maddesinde tarihi ve kiiltiirel degeri olan
eserlerin korunmasi devletin sorumlulugu altina alinmistir (Kaynas, 2018).

1957 tarihinde yiiriirliige giren “6785 sayili Imar Kanunu” eski eser ve tarihi ¢evre
korumas1 hususunda agik hi¢ bir hiikkiim getirmemis, ancak 25. maddesi ile bu mevzuda
ozel Nizamnamelerin yapilmasini emretmistir. Bu kanun hiikkmii geregince hazirlanan Imar
Nizamnamesinde ise, sadece 39. ve 40. maddeleri ile kati bir sekilde eski eserlerin
civarinda insaat yasagi getirilmistir. Bu katili§1 yumusatmak amaci ile “Gayr1 Menkul Eski
Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulu'na” eski esere yaklagim hususunda yetki taninmais ise de,
tamamen amator olarak calisan bu Kurul yurt ¢apinda bdylesine yiiklii bir gorevin altinda
ezilmistir (Cecener, 1972).

Imar Nizamnamesinin 39. maddesi, “Maarif Vekaletince tespit olunmus Eski
Eserlerin bitisik olmayan cephelerine, 10 metreden az olmamak iizere, bu eserin esas
kitlesinin irtifar kadar mesafe dahilinde bina yapilamaz” derken, hemen ikinci
paragrafinda, “Ancak 5805 sayili Kanunla tesekkiil etmis olan Gayrimenkul Eski Eserler
ve Anitlar Yiiksek Kurulu'nun miitaldas1 alinmak suretiyle bu mesafe degistirilebilir”
demistir. Degistirilebilir tabirinin eserin O6nemine ve konumuna gore azaltilir veya
cogaltilir manasma gelecegi acik olmasma ragmen, ilgili kurumlar genellikle Anitlar
Yiiksek Kurulu'na intikal ettirilen konularin azaltilma yoniinde olmasi gerektigi
kanaatindedir. Fakat Ek 6. madde bu siipheli hususa kesin bir agiklik getirmistir. Anitlar

Yiiksek Kurulu’nca tespit edilen mesafenin Imar Nizamnamesi'nin 39. maddesinde
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zikredilen olgii ile smirli olmadigini, “imar planinda gosterilen veya plani olmayan
yerlerde Imar Nizamnamesi'nde veya Talimatnamede belirtilen veya Gayrimenkul Eski
Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulu'nca tespit edilen mesafe iginde bulunan” ibaresi ile
ortaya koymustur (Cegener, 1972; Resuloglu, 2005).

1973 yilinda ¢ikarilan 1710 sayili Eski Eserler Kanunu, 1906 tarihli son Osmanli
Nizamnamesinden sonra, kiiltiir mirasinin korunmasina yonelik ¢ikarilan ilk yasadir. “Sit,
tarihi sit, arkeolojik sit ve dogal sit” sozciikleri ilk kez bu yasada yer aldi. Bu yasa ile
Anitlar Yiiksek Kurulu tek yapilarin yani sira tarihi ve dogal alanlarin da korunmasmdan
sorumlu tutulmustur. Boylelikle “biitiinciil yaklagim”, kagit iizerinde de olsa, Tiirkiye’nin
koruma tarihinde yerini almistir (Cekiil, 2010).

1973 wyilli yeni yasal diizenlemeye gore, arkeolojik sitler ve koruma alanlari
belirlenmesiyle daha once onaylanmis olan imar planlar1 gegerliligi kalmamistir. Bu
alanlarda kanun geregi iki yil iginde, belediyelerin koruma nazim planlarini hazirlamasi
gerekmesine ragmen hem 1710 sayili yasay1 imarin 6niinde 6nemli bir engel olarak géren
yerel yoOnetimler, hem de s6z konusu yasayr miilkiyet haklarina tecaviiz olarak
degerlendiren miilk sahipleri bu yeni diizenlemeye karsi biiyiik bir direnis gostermislerdir.
Miiteahhitlere kat karsiliginda yapilan arsalar sonucu kentlerin dokusu hizla degisirken,
yeni yasa ile eski evlerin yikilmasi ve onarimi, kent bellegini olusturan yapili ¢evre ve kent
dokularmin korunmasi, “Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulu” kararlari ile
yiriitiilmeye calisilmistir (Cekiil, 2010).

Biitiin itirazlara ve tepkilere ragmen 1973’ten 1983°¢ kadar Anitlar Yiiksek Kurulu
korumanin tek yetkili kurumudur. Bu siirecte iller Bankasi, Belediyeler ve Tapu Kadastro
Daireleri, koruma ilkelerine uygun imar planlari hazirlamalari1 yoniinde bilgilendirmis, ama
gerekli mekanizmalar olusturulamamustrr.  Nitekim Koruma Imar Planlarinin
hazirlanmasina iliskin sézlesmenin 1990°’da hazirlanmasina kadar gegen siirede yapilan
imar planlari, koruma altina alinmais tescilli yapilar1 g6z ardi etmistir (Cekiil, 2010).

1973 kanunla giindeme gelen tek eser veya bolgesel dlcek, zamanla kentsel 6lgege
kadar genislemesi ile 1983 yilinda ¢ikarilan Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Koruma Kanunu
ile “eski eser” tanimu yerine “kiiltiirel varlik ve kiiltiirel miras™ kavramlar1 getirildi ve konu
daha genis bir kiiltiirel baglamda yorumlanmugtir. Eski eser kavrami, ¢ok daha genis
perspektife sahip taginmaz kiiltiir varligi kavrammin kii¢ik bir boliimiidiir (Resuloglu,
2005). Sit alanlari, ev ve mahalle korumaciligi gibi konular, anitsal yapilarm yani sira

gindeme alimmugtir. Anitlar Yiiksek Kurulu’nun yerini “Kiiltiir ve Tabiat Varliklar
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Koruma Bolge Kurullar1” ve “Kiiltiir ve Tabiat Varliklari Koruma Yiiksek Kurulu”
almistir. Belediyeler koruma nazim planlar1 gelistirmek, bu planlar1 uygulayabilmek i¢in
Bolge Kurullarinin onayindan gegirmekle yiikiimlii olmuglardir. Bu yapi, kokli
degisikliklerin yiirtirlige girdigi 2000’li yillara kadar gegerliligini korumustur. 2000’li
yillar, Tirkiye’nin koruma tarihinde mevzuat sistemine ve kurumsal yapiya ydnelik
degisikliklerin, korumaya yonelik etkinlik gosteren sivil kuruluslarin giderek giic
kazanmasinin ve kamuoyunda kiiltiirel varliklara kars1 bir ilgi ve gorece bir bilinglenmenin
gergeklestigi bir kavsak olarak nitelendirilebilir (Cekiil, 2010).

1983’te ¢ikarillan “2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Yasasi’nin”
gelisen kosullara gore yenilenmesi adeta bir zorunluluktu. 24 Haziran 1987 tarihinde
yiriirliige giren 3386 sayili ve 27 Temmuz 2004 tarihinde yiiriirliige giren 5226 sayili yeni
yasalar 2863 sayili Koruma Yasasi’nda degisiklikler 6nererek koruma alanlari i¢in yeni bir
acilim olusturmustur.

3386 sayili yasa ile yiiriirlige giren degisiklikler sonucu kiiltiir ve tabiat varliklar
tanimina yeni eklemeler yapilarak ve sit alan1 tanimim i¢in de arkeolojik sit, kentsel sit,
tarihi sit kavramlar1 yasaya islenerek genisletilmistir. Koruma Kurullarinda goriisiilecek
konu belediye sinirlar1 i¢inde ise belediye baskani veya teknik temsilcisinin, diginda ise
valilikge segilecek teknik temsilcinin katilmasi kurali getirilmistir. Yine 3386 sayili yasa
ile tespit ve tescil islemleri ve metodu yeniden tanimlanmistir. Koruma alanlarmin
tespitinde, “Korunmasi gerekli kiiltlir ve tabiat varliklari ile sit alanlarinin korunmasi,
goriiniimlerinin ve g¢evreleri ile uyumlarinin muhafazasi i¢in yeteri kadar koruma alanina
sahip olmalar1 dikkate alinir” hiikmii ile koruma alani ile ilgili karar alma yetkisi
tanimlanmistir (Resuloglu, 2005).

27 Temmuz 2004 tarihinde yiiriirliige giren 5226 sayili Yasa ile 2863 sayili Kanun
da onemli degisiklikler yapilarak Tirkiye’de kiiltiirel miras ve koruma bilincinin
gelismesinde katki saglamistir. Bu kanunla;

o "kiiltiir varliklar1”, “koruma amaglh imar plani”, “cevre diizenleme projesi”,

“Oren yeri”, “yonetim alani ve yOnetim plan1”, “baglanti noktasi” gibi yeni

kavramlar1 tanimlanmustir.

o Koruma amagh imar plani1 yapimu igin Iller Bankas1 biitgesine belediyelere

aktarilmak tiizere Odenek konulmasi ve il 0Ozel idarelerinin de bu konuda

biitgelerinden 6denek ayirmalar1 kurala bagland.
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J Biiyliksehir belediyeleri, wvalilikler ve belediyeler biinyesinde kiiltiir
varliklart ile ilgili iglemleri ve uygulamalar1 yiiriitmek lizere uzmanlarin gorev
alacagi koruma, uygulama ve denetim biirolar1 (KUDEB) kurulmas1 kurali getirildi.

o Kamu kurum ve kuruluslari, belediyeler, il 6zel idarelerine tescilli taginmaz

kiiltiir varliklarin1 kamulastirma yetkisi verildi.

J Yapilanma yasag1 getirilen sit alanlarindaki 6zel tasinmazlarm, belediye ve

il 6zel idarelerine ait tasinmazlarla takas edilebilmesine ve yapilanma haklar1

kisitlanmig  tescilli tasmmaz kiltiir varliklarinm, yapilanama haklarmin

yapilanmaya ag¢ik aktarim alani olarak ayrilmis bolgelere aktarilabilmesini saglayan
imar hakki aktarimi genel hatlar1 ile yasada yerini aldi.

. Tasinmaz Kiiltlir Varliklarinin Onarimina Yardim Saglanmasi ve Katki Pay1

icin, belediyelerin topladiklar1 emlak vergisinin yiizde 10’unun il 6zel idaresi

tarafindan acilan bir hesapta biritkmesi ve bu kaynagm kiiltiir varliklarmin
korunmast amaciyla kamulastirma, projelendirme, planlama ve uygulamada
kullanilmas1 6ngoriildii.

. Bakanliga, 6zel miilkiyette bulunan kiiltiir varliklarinin bakimi1 ve onarimi

i¢cin, bundan bdyle ayni ve nakdi yardim yapma yetkisi verildi.

. Tescilli kiiltiir varliklar1 veraset ve intikal vergisinden, tapu harcindan ve

projeleri katma deger vergisinden muaf tutuldu.

. Sit ve koruma alanlarma izinsiz miidahaleler ve izinsiz insaat ve

onarimlarma verilecek cezalar artirildi.

Ayrica 21 Temmuz 2004 tarihinde yuriirlige giren “5225 sayili Kiiltiir Yatirimlari
ve Girisimlerini Tesvik Yasas1” ve 16 Haziran 2005 tarihinde yiirtirliige giren “5366 sayili
Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Varliklarin Korunmasi i¢in Yenileme ve Islevlendirme
Yasas1” kiiltiirel miras ve koruma siirecinde bazi adimlardir. 5366 sayili Yasa “yerel
yonetimlere, tarihi ve kiiltiirel miras1 korumak i¢in kentsel doniisiim ve gelisim projeleri
yapma, Ozelligini kaybetmeye yiliz tutmus koruma alanlarini yenileme alani olarak
tanimlama ve planlama yapma olanag1” getirmistir. 5225 sayili Yasa ile Hazine, kamu
idareleri ve yerel yonetimlere ait tescilli tasinmazlarin Bakanlik¢a il 6zel idareleri ile
belediyelere tahsisine izin verdi. Koruma uygulamalarinda gelir vergisi stopaji indirimi,
sigorta primi isveren pay1 indirimi, su bedeli indirimi, enerji destegi gibi kolayliklar,

yabanci uzman personel ve sanat¢1 calistirma izni getirmistir.
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17 Agustos 2011 tarihinde yliriirliige giren 648 sayili “Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname ile Bazi
Kanun ve Kanun Hiikkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasmma Dair Kanun
Hiikmiinde Kararname” ile 6zellikle 2863 sayili Kanun kapsaminda kiiltiirel miraslarin
yonetimi ve denetimi agisindan 6nemli degisiklikler yapilistir.

648 sayili KHK ‘nin 41°nci maddesi ile “2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu‘nun” 3. maddesine “Dogal (tabii) sit” “Tasinir tabiat varliklar1” “Sokak
sagliklastirma proje ve uygulamalar1” “Etkilesim-gecis sahas1” tanimlar1 eklenmistir.

648 sayili KHK‘nin 51°nci maddesi ile 2863 sayili Kanunu‘na Ek Madde-4
eklenmis ve “tabiat varliklari, dogal sit alanlar1 ve bunlara iligkin koruma alanlari ile ilgili
gorev ve yetkiler Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi‘na devredilmis, Tabiat Varliklarmi
Koruma Merkez Komisyonu ve Tabiat Varliklarmi Koruma Boélge Komisyonlarinin
kurulusu” diizenlenmistir.

2863 sayili Kanunu‘nun 17’nci maddesinde degisiklige gidilerek koruma altmna
alman alanlarda koruma amagli imar planlarinin iki yil i¢inde, zorunlu durumlarda bu
stirenin koruma bdlge kurulu tarafindan bir yil uzatilarak toplamda 3 yil igerisinde
yapilmasi emrediliyorken, bu siire yeni diizenlemeyle dogrudan ii¢ yil olarak belirlenmis

ve koruma bolge kurullarina bu siireyi sinirsiz bigimde uzatma yetkisi tanmmustir (URL-2).

1.5.2. Sit Alanlan

Tiirkiye’de Sit kavrami ilk olarak 1973 yilinda ¢ikarilan “1710 sayili Eski Eserler
Kanunu’nda” tanimlanmistir. Bu kanuna gore sit tanimi; “Homojen oluslar1 ve 6zellikleri
tarihi, estetik, artistik, bilimsel, ekolojik, etnografik, ebedi veya efsanevi Onemleri
bakimimdan korunmalar1 ve degerlendirilmeleri gereken, tabiatin veya tabiatla insanlarin
miisterek eseri olan topografik bolgelerdir.” seklindedir.

2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kanunu” ve 13.03.2012 tarihli
ve 28232 Sayili “Korunmasi Gerekli Taginmaz Kiiltiir Varliklarinin ve Sitlerin Tespit ve
Tescili Hakkinda Yonetmelikte” sit alan1 tanimi; "Tarih 6ncesinden giiniimiize kadar gelen
cesitli medeniyetlerin iirlinii olup, yasadiklar1 devirlerin sosyal, ekonomik, mimari ve

benzeri Ozelliklerini yansitan kent ve kent kalintilari, kiiltiir varliklarmin yogun olarak
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bulundugu sosyal yasama konu olmus veya dnemli tarihi hadiselerin cereyan ettigi yerler
ve tespiti yapilmis tabiat 6zellikleri ile korunmasi gerekli alanlardir.” seklindedir.

ICOMOS 2013 “Tirkiye Mimari Mirast Koruma Bildirgesinde” sit alani soyle
tanimlanmaktadir;

“Tarih Oncesinden giinlimiize kadar gelen cesitli uygarliklarin iirinii olup, bu
uygarliklarm ait olduklar1 donemlerin sosyal, ekonomik, mimari ve benzeri 6zelliklerini
yansitan, siireklilik ve biitiinlik gosteren kent ve/veya yerlesme kalmtilaridir. Sitler;
kentsel, kirsal, arkeolojik, tarihi, dogal ve karma sit olarak nitelendirilirler.”

2863 Sayili Kanunu kapsaminda tasinmaz kiiltiir varliklarinin, korunma alanlarinin
ve dogal sitler hari¢ olmak {izere sitlerin tespit ve tescili 13.03.2012 tarihli ve 28232 Sayili
“Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin ve Sitlerin Tespit ve Tescili Hakkinda
Yonetmelikte”; dogal sit alanlarmin tespit, tescil, onay, degisiklik ve ilan1 19.07.2012
tarihli ve 28358 sayili “Korunan Alanlarm Tespit, Tescil ve Onayma Iliskin Usul ve
Esaslara Dair Yonetmelik™ hiikiimlerine gore yapilmaktadir.

“Kiiltlir ve Turizm Bakanhg Kiiltiir Varliklar1 ve Miizeler Genel Midiirligii” 2017
yilsonu itibariyle iilkemizde %95'ni Arkeolojik sit alani1 olmak {izere toplamda 17.650 adet
dogal sit alan1 disinda kalan sit alan1 bulunmaktadir. Ayrica “Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Tabiat Varliklarin1 Koruma Genel Miidiirliigiine” gore, 2.398 adet dogal sit alami
bulunmaktadir. Bu sit alanlarinin 6nemli bir ¢ogunlugu 6zel miilkiyete ait tasimnmazlari

kapsamaktadir.

Tablo 1. Tiirkiye geneli sit alanlar1 sayilar1 (Kaynak; URL-3, URL-4)

TURKIYE GENELINDE TESCILLI SIT ALANLARI

SiT TURU SAYISI
Arkeolojik Sit Alani 16.706
Kentsel Sit Alan1 288
Tarihi Sit Alan1 170
Kentsel Arkeolojik Sit Alan1 33
Karma Sit Alanlar1

- Arkeolojik ve Kentsel Sit Alan1 40

- Arkeolojik ve Tarihi Sit Alanm 15

-Arkeolojik-Tarihi-Kentsel sit alan1 3
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Tablo 1’in devami

-Tarihi ve Kentsel Sit Alan1 30
Toplam 88

CAKISAN SIT ALANLARI (DOGAL SIT ILE)

(17.08.2011 tarihi itibariyle)

Arkeolojik ve Dogal Sit Alani 311
Arkeolojik-Dogal-Tarihi Sit Alan1 5
Arkeolojik-Dogal-Tarihi-Kentsel Sit Alani 2
Dogal ve Tarihi Sit Alani 13
Dogal-Tarihi-Kentsel Sit Alani 4
Kentsel- Dogal - Arkeolojik Sit Alani 9
Kentsel ve Dogal Sit Alan1 21
Toplam 365

TOPLAM 17.650

DOGAL SIT ALANLARI

(Cevre ve Sehircilik Bakanligi)
1.Derece Dogal Sit Alani 1120
2.Derece Dogal Sit Alani 354
3.Derece Dogal Sit Alani 691
Derecesi Belirsiz 105
Kesin Korunacak Hassas Alan 94
Nitelikli Dogal Koruma Alani 22
Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani 12

Toplam 2398

GENEL TOPLAM 20.048

Sit alanlarin tiirlerine gére inceledigimizde en ¢ok sayida olan sit alani arkeolojik
sit alanlaridir. Fakat arkeolojik sit alanlarinin ¢ok olmasma ragmen yapilasmis dokular
olmasi sebebiyle miilkiyet kullaniminin kisitlandig1 alanlar kentsel sitler ve farkl tiirde
sitlerin bir arada bulunmasindan dolay1 bir¢ok mevzuat hiikkmiine tabi olup daha fazla
kisitlilik sorunlar1 yasayan alanlarda cakisan sit alanlaridir.

2863 Sayil1 Kanun 17/a maddesinin son paragrafinda;

“Koruma bélge kurulunca sit alani olarak ilan edilen yerlerde; bu kararn ilanindan
once imar mevzuatina ve onanli imar planlarina uygun olarak alinmis yapi ruhsati ve
eklerine gore subasman seviyesi tamamlanmig yapilarm ingasina devam edilebilir, ancak

bu maddenin (c) bendi uyarinca yapilanma hakki aktarimini re’sen uygulamaya da ilgili
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idareler yetkilidir. Subasman seviyesi tamamlanmamis yapilarm yap1 ruhsatlari iptal edilir.
Kesin yapilanma yasagi bulunan sit alanlarinda bu madde hiikiimlerinden faydalanilamaz.”
yer alan hiikiimlere gore bir bolgenin sit alan1 olarak ilan edilmesi ile birlikte kisitliliklar
dogmaktadir.

Bu yasal diizenleme, bir bolgenin sit alani ilan edilmesinin bazi kisitliliklar
dogurdugunu kabul etmekte olup, miilkiyet ve imar-yapilanma haklar1 kisitlanmis olan
tasinmazlarda imar hakki aktarimi uygulama araci ile kisitliliklarmin ¢oziilebilecegini
acgikca hiikmetmektedir.

Bu maddeye gore, bir bdlgenin sit alami olarak ilan edilmesi durumunda, sit
ilanindan Once miilkiyet ve imar yapilanma haklarmin tanimlanmasi ve kullanimina
yonelik bazi kazanilmis haklar ve sorumluluklar yiiklerken, sit ilanindan sonraki miilkiyet
ve imar yapilanma haklarinin kullanimina kisitlamalar getirmektedir.

Sit ilanindan 6nce alanin imar mevzuatma gore plansiz bir alan olmas1 durumunda,
“Plansiz Alanlar imar Yonetmeligi’ne” gore yapilasmis olmasi veya onayli bir imar planmn
olmas1 durumunda, imar mevzuatma gore “Planli Alanlar imar Yénetmeligi”, “Mekansal
Planlar Yonetmeligi” ve imar planma gore kazanilmis haklar1 (subasman seviyesine
ulagmig olmak) korunarak yapilasmasma devam edebilir veya idare resen imar hakki
aktarimi uygulamasi yapabilir. Subasman seviyesini tamamlamamis yapilar ise ruhsatlari
iptal edilir ve bu tasmmmazlardaki miilkiyet ve imar-yapilasma haklar1 imar hakki aktarimi
kapsaminda degerlendirilir.

Sit alani olarak ilan edilmesinden sonra ise, ilan edilen alan, sit alami tiir ve
derecelerine gore belirlenmis ilke kararlarinda tanimlanan kesin yapilasma yasakli
alanlardan olmasi1 durumunda, subasman seviyesine ulasmis yapilar olsa bile
yapilagmalarim1 tamamlamalarma izin verilmeyecek, kazamilmis bir hak olarak

sayllmayacak ve imar hakk1 aktarimi uygulanacaktir.

1.5.2.1. Arkeolojik Sit Alanlan

1956 yilinda UNESCO tarafindan hazirlanan “Arkeolojik Kazilarda Uygulanabilir
Uluslararas1 Prensipler Hakkinda Tavsiye Karar1” arkeolojik alanlarla ilgili ilk uluslararasi

yayindir. Bu kararlarda arkeolojik kazilarda uygulanacak kriterlerin genel hatlar1 ¢izilmis,
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insanlik tarihinin biitiin toplumlar1 temsil ettigi diislincesi ile miimkiin olan her yerde
korunmasi gerektigi vurgulanmistir (UNESCO,1956; Kaynas, 2018).

1964 yilinda yaymlanan Venedik tiiziigii, anit kavramina tek yapi ile birlikte bir
yerlesmeyi de kapsayan bir igerik kazandirmistir. Ayrica, kazilarda uygulanacak kriterler
icin UNESCO’nun 1956 yilindaki tavsiye kararlar1 kabul edilmistir. Boylece arkeolojik
alanlarla ilgili koruma ve kazi konusunda bir ¢erceve olusturulmustur (Kuban, 2000;
Kaynas, 2018).

1969 yilinda Londra’da “Avrupa Konseyi” tarafindan, arkeolojik kazilarin
yonetiminde ortak bir tutum saptanmasi amaciyla “European Conventionon the Protection
of the Archaeological Heritage (Arkeolojik Mirasin Korunmasma Yonelik Avrupa
So6zlesmesi)” hazirlanmastir.

25 Ekim 1984 tarihinde Avrupa Konseyi Floransa’da ‘“Arkeoloji ve Planlama
Toplantis1” diizenlemistir. Bu toplant1 sonucunda ortaya c¢ikan maddelerde; sehir
merkezlerindeki gelisimin tarithi mirasa zarar verdigi, yetkili kisiler arasindaki iletisim
eksikligi, arkeolojik tekniklerin gelistirilmesi, yapilan gelistirme planlarinin arkeolojik
kalintilara zarar vermemesi gerektigi takdirde degistirilmesi, gerekli finansal destegin
saglanmas1 ve kamu bilincinin saglanmasi1 gerekliliginin {istiinde durulmustur (Avrupa
Konseyi, 1984; Kaynas, 2018).

1990 yilinda isvigre’de toplanan ICOMOS Kurulu “Arkeolojik Mirasm Korunmas1
ve Yonetimi Tiiziigli’nli imzalamiglardir. Bu tiiziikte arkeolojik miras kavrami daha
kapsamli bir bi¢imde agiklanmistir. Buna gore “arkeolojik miras; temel verileri arkeolojik
yontemlerle ele edilen maddi mirastir. Insan varhigmin her tiir izini kapsar ve her tiir insan
etkinligini yansitan yerleri, terk edilmis yapilari, toprak ve su altindaki sitler de dahil
olmak tizere her tiir kalmtiyl, bunlarla iliskili tasmabilir tiim kiiltiirel malzemeyi
icermektedir.” Biitlinlesik koruma politikasinin 6nemine bir kez daha deginilmis ve bu
koruma politikalarmin uluslararast olmasi gerektigi belirtilmistir. Arkeolojik mirasin tiim
insanlhiga ait oldugu ve yasalarin bu mirasi1 tek bir ulusa ya da kisiye baglanmamasi
gerektigi soylenmistir. Heniiz tescil edilmemis yap1 ve sitlerin gegici yasalarla korunmasi
gerektigi, bayindirlik projelerinin arkeolojik mirasa en ¢ok zarar veren etken oldugu ve
yasalarin temelinde bu projelerin en az zararla yapilmasinin temel olmasi gerektigi
belirtilmistir. Arkeolojik miras1 korurken en 6nemli seylerden bir tanesi de arastirmalarin
yapilmast oldugu ve envanterlerin bu konudaki Onemine yer verilmistir. Arastirma

sirasinda miimkiin oldugu kadar havadan ve yerden belgeleme yontemiyle alana en az
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sekilde zarar verecek sekilde olmas1 gerektigi, zorunlu durumlarda kazi bitiminden kisa bir
slire sonra bir raporla bilim diinyasina duyurulmasi 6nerilmistir. Kisaca bu sdzlesmede
ICOMOS, arkeolojik mirasin yasal olarak korunmasinda biitiinlesik koruma politikasinin
benimsenmesini ayrica yasalarda cezalarm uygulamalarin yiikiimliiliklerin net bir bicimde
tanimlanmasini ve bu yasalarin uluslararasi gecerli olmasi gerektigini belirtmis; nitelikli
meslek uzmanlarinin, envanter olusturmanin, siirekli korumanin ve kazilarin hakkinda
onerilerde bulunmustur (ICOMOS,1990) (Kaynas, 2018).

13.03.2012 tarihli ve 28232 sayilh “Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir
Varliklarinin ve Sitlerin Tespit ve Tescili Hakkinda Yo6netmelikte” ve 05.11.1999 tarih ve
658 sayil1 “Arkeolojik Sitler, Koruma ve Kullanma Kosullar1” ilke kararinda; “Arkeolojik
sit: insanligin varolusundan giiniimiize kadar ulasan eski uygarliklarin yer altinda, yer
istiinde ve su altindaki {iriinlerini, yasadiklar1 devirlerin sosyal, ekonomik ve kiiltiirel
ozelliklerini yansitan her tiirli kiiltiir varhigmm yer aldig1 yerlesmeler ve alanlar” olarak
tanimlanmaktadir.

ICOMOS 2013 “Tiirkiye Mimari Mirast1 Koruma Bildirgesinde” arkeolojik sit
alani; “Tarih 6ncesinden giinlimiize ulasan eski uygarliklarin yeriistii, yeralt1 veya sualtinda
bulunan ve varliklarimi siirdiirdiikleri donemin sosyal, ekonomik ve kiiltiirel 6zelliklerini
yansitan kiiltiir varliklarmin yer aldigi alanlardir.” seklinde tanimlanmastir.

Yonetmeligin “Tespit ve tescil islemlerinde degerlendirme kistaslar1” baslikli 4.
maddesinde 9.1.2015 tarihli ve 29231 sayili resmi gazetede “arkeolojik sitler; yazili
bilgilere, sathi kalintilara veya bilimsel arastirmalara dayanmasi; c¢evresel gozlemler ile
bilimsel varsayimlar veya topografik agilardan yeterli niteliklere sahip olmasi
gerekmektedir.” seklinde degisiklik yapilmistir. Bu yonetmelikte birinci, ikinci ve {igiincii
derece arkeolojik sit alanlar1 arasindaki farklara yer verilmistir.

Birinci Derece Arkeolojik Sitlerde; “tarih 6ncesinden giiniimiize kadar gelen gesitli
medeniyetlerin {rlinii olup, yasadiklar1 devirlerin sosyal, ekonomik, mimari ve benzeri
ozelliklerini yansitan kent kalintilar1 ile yerlesim alanlar1 ve sosyal yasama konu olmus;
tasinmaz kiiltlir varliklarina ait kalintilar ve buluntularm veya bunu destekleyen tasmir
kiiltlir varligi buluntularmm yogun olarak yer aldig1 alanlardan olmasi” uygun
goriilmektedir.

Arkeolojik sit alanlart igin 05.11.1999 tarih ve 658 sayili “Arkeolojik Sitler,
Koruma ve Kullanma Kosullar” ilke kararinda 1. derece arkeolojik sit alanlarinda

miilkiyet ve imar-yapilasma haklarinin kullanimyi;
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"Korumaya yonelik bilimsel ¢caligmalar diginda aynen korunacak sit alanlaridir.

Bu alanlarda, kesinlikle hi¢bir yapilagsmaya izin verilmemesine, imar planlarinda
aynen korunacak sit alani olarak belirlenmesine, bilimsel amagl kazilarin disinda higbir
kazi yapilamayacagina, ancak;

a) Resmi ve 6zel kuruluslarca zorunlu durumlarda yapilacak alt yap1 uygulamalar1
icin miize miidirligiiniin ve varsa kazi baskanmin goriisiiyle konunun koruma kurulunda
degerlendirilmesine,

b) Yeni tarimsal alanlarin ac¢ilmamasma, yalnizca smirli mevsimlik tarimsal
faaliyetlerin devam edebilecegine, koruma kurullarinca uygun goriilmesi halinde seraciliga
devam edilebilecegine,

¢) Hoylik ve Timiiliislerde topragin siiriilmesine dayanan tarmmsal faaliyetlerin
kesinlikle yasaklanmasina, agaclandirmaya gidilmemesine, yalnizca mevcut agaglardan
iirlin alinabilecegine,

¢) Tas, toprak, kum vb. alinmamasina, kireg, tas, tugla, mermer, kum, maden vb.
ocaklarin agilmamasma, toprak, ciliruf, c¢Op, sanayi atig1 ve benzeri malzeme
dokiilmemesine,

d) Bu alanlar icerisinde yer alan oren yerlerinde gezi yolu diizenlemesi, meydan
tanzimi, acik otopark, WC, bilet gisesi, bek¢i kuliibesi gibi {initelerin koruma kurulundan
izin alinarak yapilabilecegine,

e) Bu alanlar igerisinde bulunan ve giiniimiizde halen kullanilan umuma acgik
mezarliklarda sadece defin islemlerinin yapilabilecegine,

f) Tasmmaz kiiltlir varliklarinin mahiyetine tesir etmeyecek sekilde ilgili koruma
kurulundan izin almak kosuluyla birlestirme (tevhit) ve ayirma (ifraz) yapilabilecegine.

g) (Ek Bent: 27.04.2016 tarih ve 29696 sayili Resmi Gazete'de
yaymmlanan 07.04.2016 tarih ve 562 sayili ilke Kararr) Kamu diizeni veya giivenliginin
olagan hayat1 durduracak veya kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu ya da dogal afet
yasanan yerlerde, yapilmasinda zorunluluk bulunan gecici uygulamalara iliskin, zemine en
az miidahale edilecek sekilde hazirlanan ve siiresi belirlenen projelerin ilgili koruma bolge
kurulunda degerlendirilebilecegine, projesi koruma bdlge kurulunca uygun goriilen gegici
uygulamalarin Kiltiir ve Turizm Bakanhigmca olusturulacak bilim kurulu denetiminde
yapilabilecegine " seklinde tanimlanmaktadir.

Ikinci Derece Arkeolojik Sitlerde; “tarih dncesinden giiniimiize kadar gelen cesitli

medeniyetlerin iiriinii olup, yasadiklar1 devirlerin sosyal, ekonomik, mimari ve benzeri
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ozelliklerini kismen yansitan yerlesim alanlar1 ve sosyal yasama konu olmus alanlardan
olmasi; ancak Birinci Derece Arkeolojik sitler kadar yogun kiiltiir varhigi kalint1 ve
buluntusuna sahip olmayan veya kismen modern yerlesme birimleri ile de doku
bozulmalar1 goriilen arkeolojik alanlardan olmasi” uygun goriilmektedir.

Arkeolojik sit alanlar1 igin 05.11.1999 tarih ve 658 sayili “Arkeolojik Sitler,
Koruma ve Kullanma Kosullar1” ilke kararinda 2. derece arkeolojik sit alanlarinda
miilkiyet ve imar-yapilasma haklar1 haklarinin kullanimi;

"Korunmas1 gereken, ancak koruma ve kullanma kosullar1 koruma kurullar
tarafindan belirlenecek, korumaya yonelik bilimsel ¢alismalar disinda aynen korunacak sit
alanlaridir.

Bu alanlarda, yeni yapilagsmaya izin verilmemesine, ancak;

a) Giinlimiizde kullanilmakta olan tescilsiz yapilarin basit onarimlarinin
yiirtirliikteki ilke karar1 dogrultusunda yapilabilecegine,

b) 1. derece arkeolojik sit koruma ve kullanma kosullarinin a, b, c, ¢, d, e, f, g
maddelerinin gegerli olduguna" seklinde tanimlanmaktadir.

Yukarida 1. ve 2. arkeolojik sit alanlar1 i¢in yeni yapilagsmaya izin verilmemesine
karar verilmistir. Bu miilkiyet ve imar —yapilasma hakkinin dogrudan kisitlanmasi
anlamina gelmektedir. Miilkiyet hakkinin kutsallig1 karsisinda, sahibi olan kisiye yiiklemis
oldugu hak ve sorunluluklardan kaynakli bu hakkinin ve bilesenlerinin karsilik
gozetilmeksizin kisitlanmast miimkiin degildir. Tarihi c¢evreleri korunma amaciyla
uygulanan bu kisitlamanin miilkiyet hakkinin ihlaline neden olmayacak sekilde gilincel,
cagdas ve yenilik¢i uygulama araclariyla ¢oziilmesi zorunludur.

Ugiincii Derece Arkeolojik Sitlerde; “ender rastlanilan buluntulardan ve/veya
bilimsel arastirmalar, cevresel goézlemler ile bilimsel varsayimlar sonucunda kiiltiir varligi
veya kalintis1 bulunma olasilig1 olan alanlardan olmasi veya birinci ve ikinci Derece
Arkeolojik Sitlerle etkilesim i¢inde ve bu alanlarin korunmasinda uzun ya da kisa vadede
kamu yarar1 olan alanlardan olmas1” uygun goriilmektedir.

Arkeolojik sit alanlar1 i¢in 05.11.1999 tarih ve 658 sayili “Arkeolojik Sitler,
Koruma ve Kullanma Kosullar1” ilke kararinda 3. derece arkeolojik sit alanlarinda
miilkiyet ve imar-yapilagma haklarinin kullanimyi;

“Koruma - kullanma kararlar1 dogrultusunda yeni diizenlemelere izin verilebilecek

arkeolojik alanlardir. Bu alanlarda,
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Gegis donemi yapilanma kosullarinin belirlenmesine, (Gegis donemi yapilanma
kosullarmin belirlenmesinde, Oneri yap1 yogunlugunun, mevcut imar plam ile
belirlenmis yogunlugu asmamasimna, Alana gelecek islevlerin uyumuna, Gerekli alt
yap: uygulamalarma, Oneri yapi gabarilerine, Yap1 teknigine ve malzemesine,
mevcut ve olast arkeolojik varliklarm korunmasi ve degerlendirilmesini saglayacak
bir bigimde ¢oziimler getirilmesine,

Varsa onayli ¢evre diizeni ve nazim plan kararlar1 ile yerlesime agilmis kesimlerinde
arkeolojik degerlerin korunmasmi gozeterek, koruma amagli imar planlarinin
yapilmasina,

Bu ilke kararmnin alinmasimdan énce Koruma Amacl Imar Plani yapilmis yerlerde
planin 6ngordiigii kosullarin gegerli olduguna,

Bu alanlarda, belediyesince veya valilik¢e insaat izni verilmeden oOnce, ilgili miize
miidiirliigli uzmanlar tarafindan sondaj kazis1 gergeklestirilerek, sondaj sonuglarmin
bu alanlarla ilgili varsa kazi baskaninin goriisleriyle birlikte miize miidiirliigiince
koruma kuruluna iletilip kurul karar1 alindiktan sonra uygulamaya gecilebilecegine,
III. derece arkeolojik sit alani olarak belirlenen arkeolojik sit alanlarinda koruma
kurullarmin, sondaj kazis1 yapilacak alanlara iliskin genel sondaj karari
alabilecegine,

Tasinmaz kiiltiir varliklarmin mahiyetine tesir etmeyecek sekilde ilgili koruma
kurulundan izin almak kosuluyla birlestirme (tevhit) ve aywrma (ifraz)
yapilabilecegine,

Bu alanlarda, tas, toprak, kum vb. alinmamasina, kireg¢, tas, tugla, mermer, kum,
maden vb. ocaklarmin agilmamasina, toprak, ciiruf, ¢op, sanayi atigi ve benzeri
malzemenin dokiilmemesine,

Ulke enerji iiretimine getirecegi katki ve kamu yarar1 dogrultusunda bu alanlarda
koruma kurulunca uygun goriilmesi halinde riizgar enerji santralleri yapilabilecegine,
Sit alanlarindaki su triinleri tiretim ve yetistirme tesislerine iliskin yirirliikteki ilke

kararinin gegerli olduguna,” seklinde tanimlanmaktadir.
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1.5.2.2. Kentsel Sit Alanlar

13.03.2012 tarihli ve 28232 sayili Korunmasi Gerekli Tasmmmaz Kiiltiir
Varliklarinin ve Sitlerin Tespit ve Tescili Hakkindaki Yonetmelikte; “Kentsel Sit; mimari,
mabhalli, tarihsel, estetik ve sanat 6zelligi bulunan ve bir arada bulunmalar1 ve bir biitiin
olarak o yerlesmenin ait olduklar1 donemin yasam bigimini gelecek nesillere aktarmalari
sebebiyle teker teker tasidiklar1 kiymetten daha fazla kiymeti olan kiiltiirel ve tabii g¢evre
elemanlarinin (yapilar, bahgeler, bitki Ortiileri, yerlesim dokulari, duvarlar, sokak ve
meydanlar, vb.) birlikte bulunduklar1 alanlardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

13.03.2012 tarihli ve 28232 sayili “Korunmasi Gerekli Tasmmaz Kiiltiir
Varliklarmin ve Sitlerin Tespit ve Tescili Hakkinda Yonetmeligin® 4/¢ maddesinin
“Kentsel sitler i¢in; korunmasi gerekli kiiltiir varligi 6zelligi gosteren tek yapilarin
yogunluk, mimari, tarihi biitiinliik gostermesi ya da geleneksel kentsel dokuyu bir biitiin
halinde yansitmasi," hususlar1 g6z oniinde bulundurulur.

ICOMOS 2013 “Tiirkiye Mimari Miras1 Koruma Bildirgesinde” kentsel sit alani;
“Kentsel sitler, mimari, tarihsel, sanatsal ve yerel 6zellik tagiyan ve bir arada bulunmalari
ve biitiinliikleri nedeniyle degerleri artan kiiltiirel ve dogal gevre Ogelerinin (yapilar,
bahgeler, bitki Ortiileri, yerlesim dokular1, duvarlar) birlikte bulunduklar1 alanlardir." olarak
tanimlanmaktadir.

Kentsel sitin ilanindan itibaren, ii¢ ay i¢cinde bu alanlarda koruma amacgli imar plani
elde edilinceye kadar izlenecek kurallari tanimlayan gecis donemi koruma esaslari ve
kullanma sartlar1 kentsel sitin niteliklerine bagh olarak koruma bdlge kurullarinca
belirlenir.

Gegis donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlarinin belirlenmesi asamasinda
koruma amacl imar plani kararlarini etkileyebilecek nitelik ve yogunluktaki uygulamalara
izin verilmemesi, kentsel sitin doku Ozelliklerine bagl olarak yogunluk, kiitle, konum,
yiikseklik, mimari 6zellikler, yap1 malzemesi, renk ve benzeri kosullarin tanimlanmasi
esastir.

Kentsel sit alanlarinda uygulama ve denetleme kosullar1 25.01.2017 tarihli ve 681
sayili “Kentsel Sitler, Koruma ve Kullanma Kosullar1” ilke kararinda “Geg¢is donemi
koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 belirlenmemis alanlarda, Geg¢is donemi koruma
esaslart ve kullanma sartlar1 belirlenmis alanlarda, Koruma amacli imar plant bulunan

alanlarda” olmak lizere li¢ ana baslik altinda derlenmistir.
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1.5.2.2.1. Ge¢is Donemi Koruma Esaslari ve Kullanma Sartlar Belirlenmemis
Alanlarda

25.01.2017 tarihli ve 681 sayili ilke karar1 hikkiimlerine gore bu alanlarda her ne
surette olursa olsun yeni yap1 yapilamaz ve tescilsiz yapilarda esasli onarima gidilemezken
tescilli yapilarda koruma bdlge kurulunca uygun bulunmasi sartiyla esasli onarim
yapilabilmektedir. Ancak zorunlu alt yap1 uygulamalari ile siir diizenlemeleri i¢in gerekli
ifraz, tevhid vb. uygulamalarn ilgili koruma bdlge kurulu karar1 dogrultusunda yapilabilir.
Bu ilke kararmna gore kentsel sit alanlarinda ge¢is donemi koruma esaslar1 ve kullanma
sartlarmin kanunun on gordigii siire igerisinde belirlenememesi, miilkiyet haklarinin
kullannm1 ve imar-yapilasma hakkii, yeni yapi yapma veya tescilsiz yapilarin esasl
onarimina izin verilmemesiyle siiresiz belirsiz olabilecek bir kisitlilik hali dogmaktadir.

Ayrica gecis donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 belirlenmemis kentsel sit
alanlarinda tescilli yapilarda esasli onarim, tadilat ve tamirat islemleri ilke kararinda

belirtildigi sekilde yapilmaktadir.

Tadilat ve tamirat

“1. grup tescilli yapilarda uygulamalar, ilgili Yonetmelik dogrultusunda koruma
bolge kurulu izni ile varsa koruma, uygulama ve denetim biirosu (KUDEB) yoksa koruma
bolge kurulu miidiirliigii denetiminde yapilabilecektir.

1. grup disindaki tescilli yapilar ile mevcut yasal diizenlemelere veya onayli bir
plana gore ruhsat alarak tamamlanmais tescilsiz yapilardaki uygulamalar, ilgili Y6netmelik
dogrultusunda varsa KUDEB, yoksa koruma bdlge kurulu miidiirliigii izin ve denetiminde

yapilabilecektir.”

1.5.2.2.2. Ge¢is Donemi Koruma Esaslar1 ve Kullanma Sartlar1 Belirlenmis

Alanlarda

25.01.2017 tarihli ve 681 sayili ilke karar1 hiikiimlerine gore bu alanlarda; tevhid,
ifraz vb. uygulamalar ile alt yap:1 uygulamalarinin gecis donemi koruma esaslar1 ve
kullanma sartlar1 dogrultusunda ilgili koruma bélge kurulunca uygun bulunmasi kosulu ile

yapilabilecektir.
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Ayrica gecgis donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 belirlenmis kentsel sit
alanlarinda tescilli yapilarda esaslt onarim, tescilsiz yapilarda esasli onarim ve yeni

yapilanma, tadilat ve tamirat islemleri ilke kararinda belirtildigi sekilde yapilmaktadir.

Tadilat ve tamirat
“1. grup tescilli yapilarda uygulamalar, ilgili Yonetmelik dogrultusunda koruma
bolge kurulu izni ile varsa KUDEB yoksa koruma bélge kurulu miidiirliigii denetiminde
yapilabilecektir.
b) 1. grup disindaki tescilli yapilar ile mevcut yasal diizenlemelere veya onayl bir
plana gore ruhsat alarak tamamlanmis tescilsiz yapilardaki uygulamalar, ilgili Y6netmelik
dogrultusunda varsa KUDEB, yoksa koruma bdlge kurulu miidiirliigii izin ve denetiminde

yapilabilecektir.”

Tescilli Yapilarda Esasli Onarim

“Tescilli yapilara iliskin rolove, restitiisyon ve restorasyon projeleri ile yeniden
yapim (rekonstriiksiyon) projesinin koruma bdlge kurulunca uygun bulunmasi kosulu ile
yapilabilecegine, uygulamanin onayl projesine uygun tamamlandigma dair denetleme
sorumlusu mimar, varsa KUDEB yoksa ilgili idarelerin teknik raporu ile uygulama sonrasi
fotograflarinin koruma bdlge kurulunca degerlendirilerek uygun bulunmasindan sonra ilgili

Yonetmelik dogrultusunda yap1 kullanma izin belgesi verilebilecektir.”

Tescilsiz Yapilarda Esasli Onarim ve Yeni Yapilanma

“Mevcut yasal diizenlemelere veya onayli bir plana gore ruhsat alarak tamamlanmis
tescilsiz yapilardaki esasli onarmmlar ile yeni yapilanmalarin, sit alanindaki doku
biitiinliigiinii zedelemeyecek ve cevresi ile birlikte etiid edilerek hazirlanacak mimari
projelerinin koruma bdlge kurulunca uygun bulunmasindan sonra uygulanabilecegine,
onaylt projesine gore tamamlanan uygulamalara iliskin varsa KUDEB yoksa ilgili
idarelerin teknik raporu ile uygulama sonrasi fotograflarmmin koruma bdlge kurulu
miidiirliigiine iletilmesine, koruma bolge kurulu miidiirligliniin uygun goriis yazisi

dogrultusunda ilgili idarelerce yap1 kullanma izin belgesi verilebilecektir.”
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1.5.2.2.3. Koruma Amach imar Plam1 Bulunan Alanlarda

Koruma amagli imar plani bulunan kentsel sit alanlarinda tescilli yapilarda esasl
onarim, tescilsiz yapilarda esasli onarim ve yeni yapilanma, tadilat ve tamirat islemleri ilke

kararinda belirtildigi sekilde yapilmaktadir.

Tadilat ve Tamirat

“l. grup tescilli yapilarda uygulamalar; ilgili Yonetmelik dogrultusunda koruma
bolge kurulu izni ile varsa KUDEB yoksa koruma bolge kurulu miidiirligli denetiminde
yapilabilecektir.

1. grup disindaki tescilli yapilarda uygulamalar, ilgili Yonetmelik dogrultusunda
varsa KUDEB, yoksa koruma bélge kurulu miidiirligiiniin izin ve denetiminde
yapilabilecektir.

Mevcut yasal diizenlemelere veya onayli bir plana gore ruhsat alarak tamamlanmis
tescilsiz yapilarda uygulamalarin; yiriirliikteki plan kosullar1 dogrultusunda varsa

KUDEB, yoksa koruma bolge kurulu miidiirliigiiniin izin ve denetiminde yapilabilecektir.”

Tescilli Yapilarda Esasli Onarim

“Tescilli yapilara iliskin rolove, restitiisyon ve restorasyon projeleri ile yeniden
yapim (rekonstriiksiyon) projesinin koruma bolge kurulunca uygun bulunmasi kosulu ile
yapilabilecegine, uygulamanin onayli projesine uygun tamamlandigina dair denetleme
sorumlusu mimar, varsa KUDEB yoksa ilgili idarelerin teknik raporu ile uygulama sonrasi
fotograflarinin koruma bdlge kurulunca degerlendirilerek uygun bulunmasindan sonra ilgili

Y 6netmelik dogrultusunda yap1 kullanma izin belgesi verilebilecektir.”

Tescilsiz Yapilarda Esaslt Onarim ve Yeni Yapilanma

a) Koruma Uygulama ve denetim Biirolar1 (KUDEB) bulunan yerlerde;

Koruma amagh imar plan1 onaylanmis sit alanlarinda, tasinmaz kiiltlir varligmnin
bulundugu parseller disindaki esasli onarim ve yeni yapilanmalarin; “gabari, kiitle,
malzeme, renk, tipolojisi (cephe/plan/parsel) gibi analiz 6rnekleri ile birlikte koruma bolge
kurulunca degerlendirilerek uygun bulunan koruma amagli imar plant ve plan hiikiimleri
dogrultusunda, biinyesinde KUDEB kurulmus idarelerin izin ve denetimi ile

yapilabilecegine, soz konusu uygulamalarda, kontur, gabari, fonksiyon gibi degisiklik
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olmasi1 halinde konunun koruma amacli imar plani degisikligi teklifi olarak ilgili koruma
bolge kuruluna iletilmesine, plan degisikligi onaylanincaya kadar uygulama
yapilmamaktadir.”

KUDEB kurulmus yerlerde kentsel sitlere yonelik hazirlanmis koruma amagl imar
planlar1 kapsaminda kalan tesciliz tiim tasinmazlardaki yeni yapilanma projelerinde gabari,
kiitle, malzeme, renk, cephe/plan/parsel tipolojisi vb. kisitlilik unsurlarina uyularak koruma

bolge kurullarinin uygun bulacag sekliyle uygulamaya gidilebilmektedir.

b) Koruma Uygulama ve denetim Biirolar1 (KUDEB) bulunmayan yerlerde;

“Tescilli parsellere komsu olan veya aralarindan yol gecse dahi bu parsele cephe
veren, mevcut yasal diizenlemelere gore veya onayli bir plana gore ruhsat alarak
tamamlanmis tescilsiz tasinmazlardaki esasli onarimlar ile yeni yapilanmalara iliskin ilgili
idarelerce imar mevzuatina, koruma amagcli imar plani ve plan notlarma uygunluk goriisii
ile iletilen projelerin kiiltiir varliklarini koruma bélge kurullarinca, kentsel doku ve sokak
silueti gbz Oniinde bulundurularak tescilli yapi/yapilarla olan cephe, kiitle, konum ve
gabari iligkileri agisindan degerlendirilmesine, uygulama sonrasinda koruma bolge kurulu
miidiirliigliniin uygun goriis yazis1 dogrultusunda ilgili idarelerce yapi1 kullanma izin
belgesi verilebilecegine, diger tasinmazlardaki uygulamalarin ise koruma amagli imar plani
hiiktimleri dogrultusunda ilgili idaresinin izin ve denetiminde yapilabilecektir.”

KUDEB kurulmamis yerlerde kentsel sitlere yonelik hazirlanmis koruma amacl
imar planlar1 kapsaminda kalan tescilli tasinmazlarin koruma alaninda kalan (“tescilli
parsellere komsu olan veya aralarindan yol gec¢se dahi bu parsele cephe veren™) tescilsiz
taginmalardaki yeni yapilanma projelerinde kentsel doku ve sokak silueti géz Oniinde
bulundurularak tescilli yapr/yapilarla olan cephe, kiitle, konum ve gabari iligkileri gibi
kisithilik unsurlarma uyularak koruma bélge kurullarnin uygun bulacag: sekliyle
uygulamaya gidilebilmektedir. KUDEB kurulmamis yerlerde koruma alani disindaki
tescilsiz tagmnmazlara yonelik uygulamalar ise koruma kuruluna gitmeden ilgili idaresince

yapilmaktadir.
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Tablo 2. 681 sayili ilke kararma gore kentsel sit alanlarinda imar-yapilagsma haklar1

KENTSEL SiT ALANLARINDA IMAR-YAPILASMA HAKLARI

Tamimlanan Imar-Yapilasma Haklar

Koruma Esaslar1 ve
Kullanma Sartlar1

Grup Tescilli Yapilarda Esash | Tescilsiz Yapilarda Esash Onarim
Onarim ve Yeni Yapilanma
Gegis Dénemi Her ne surette olursa olsun yeni yap1 yapilamaz.

YAPILABILIR

YAPILAMAZ

Rol6ve, restitiisyon,

Koruma Esaslar1 ve
Kullanma Sartlar1

Belirlenmemis restorasyon, yeniden
Alanlarda yapim projeleri
‘ ' Tevhid, ifraz vb. uygulamalar ve alt yap1 uygulamalar1 yapilabilir.
Gegis Donemi

YAPILABILIR

YAPILABILIR

Belirlenmis Rolove, restitiisyon,
Alanlarda restorasyon, yeniden Mimari projeler
yapim projeleri
YAPILABILIR YAPILABILIR
E Tiim tescilsiz taginmazlar icin
m
"'DJ Gabari, kiitle, malzeme, renk,
DO | cephe/plan/parsel tipolojisi vb.
X | kisithlik unsurlarma uyularak
Tescilli tagmnmazlarin  koruma
alaninda kalan tescilsiz
tasmmazlar igin
~ Koruma Amaclh Kentsel doku ve sokak silueti
Imar Plan1 Bulunan o - gboz  oniinde  bulundurularak
Alanlarda Rolove, restitusyon, tescilli yapi/yapilarla olan cephe,
restorasyon, yeniden « kiitle, konum ve gabari iligkileri
yapim projeleri >c3 gibi kisitlihk unsurlarina
N uyularak
g Tescilli tasinmazlarin Koruma
g alam1  disinda kalan tescilsiz

tasmmazlar igin

Koruma amagli imar planinin

getirmis oldugu kisithilik

unsurlarma uyularak
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1.5.2.3. Kentsel Arkeolojik Sit Alanlar

3386 ve 5226 sayili Kanunlarla degisik 2863 sayili Kanun kapsamima giren
arkeolojik sit alanlar1 ile birlikte korunmasi gerekli kentsel dokular1 i¢eren ve bu 6zellikleri
ile biitiinliik arz eden korumaya yonelik 6zel planlama gerektiren alanlar kentsel arkeolojik
sit alanlaridur.

Bu alanlarda 13.03.2012 tarihli ve 28232 sayili “Korunmasi1 Gerekli Tagmmaz
Kiltir Varliklarmm ve Sitlerin Tespit ve Tescili Hakkinda Yonetmeligin™ 4/e maddesinin
“Kentsel Arkeolojik Sitler i¢in; arkeolojik alanlarla giiniimiizde sosyal yasamin devam
ettigi geleneksel kentsel dokunun bir arada bulunmasi™ hususlar1 géz 6niinde bulundurulur.

Kentsel arkeolojik sit alanlar1 igin 15.04.2005 tarihli ve 702 sayili “Kentsel
Arkeolojik Sit Alanlar1 Koruma ve Kullanma Kosullar1” ilke kararinda kentsel arkeolojik
sit alanlarmda miilkiyet ve imar-yapilasma haklarmin kullanima;

"a) Bu alanlarda, arkeolojik degerlerin bilimsel yontemlerle agiga ¢ikarilmasi,
onarilmasi1 ve sergilenmesi islemlerinin esas alinarak saglikli ve kapsamli arkeolojik
envanter temeline dayali 6z gerekli biitiin 6lgeklerdeki planlama caligmalarmin ivedilikle
yapilmasia, bu planlar onanmadan, parsel 6lgeginde uygulamaya gecilmemesine.

Planlama c¢alismalar1 sirasinda:

* Alana gelecek islevlerin uyumuna,

* Gilinlimiiz kosullarinin gerektirdigi altyap1 hizmetlerinin proje agsamasida kiiltiir
katmanina zarar vermeyecek ve toprak kullanimmi minimumda tutacak bi¢imde ele
alinmasina,

* Oneri yap1 gabarileri ile yap1 teknigi ve malzemesinin geleneksel doku ile
uyumuna,

* Mevcut ve olas1 arkeolojik varliklarm korunmasmi ve degerlendirilmesini
saglayacak coziimler getirilmesine,

b) Bu alanlarda mevcut yikint1 temeller {izerine, o temellerin ait oldugu eski yapi,
korunmas1 gerekli kiiltiir varlig1 niteligi tagiyorsa, ayrica iginde bulundugu sitin tarihsel
kimliginin yeniden canlandirilmasinda énemli bir bosluk yaratiyorsa, yapiya ait eski bilgi,
resim, graviir, fotograf, an1 belgeleri vb. dokiimanlarla restitiie edilebilecegi ilgili Koruma
Bolge Kurulunca kabul edildikten sonra restitiisyon projesi diizenlenerek ve kurulca

onaylanarak eski yapmin yeniden ihya edilebilecegine,
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c) Tek yap1 6lgegindeki korunmast gerekli kiiltiir varligi niteligi tasiyan yapi ve
yap1 kalmntilarmin rélove ve restorasyon projelerinin Koruma Bolge Kurulunca onanmasi
kosulu ile onarilip kullanilabilecegine, kentsel doku ile biitlinlik saglayan tescili
bulunmayan mevcut yapilarin da ayni kosullarda hazirlanacak projelere dayali olarak
onarilabilecegine." seklinde tanimlanmaktadir.

Arkeolojik sitler icerisinde 1., 2., 3. derece ve kentsel arkeolojik sit alanlarinda
yapilasma kosullarin1 belirleyen ilke kararlarmin yani sira Kiiltiir Varliklarmi Koruma
Yiiksek Kurulu’nun 10.04.2012 tarih ve 37 sayili “Yerlesim Alanlarinda; Mevcut
Arkeolojik Sitlerin veya Daha Onceden Varlig1 Bilinmeyen Ancak Yeni Yapilanma, Alt
Yap1 Calismalar1 ya da Dogal Afetler Sonucu Ortaya Cikan-Cikarilan Kiiltiir Varliklarmin
Korunmasi ve Degerlendirilmesine Iliskin ” Ilke Karar1 su hususlar1 agiklamaktadir;

“Ulkemizde kentlesme hizinin giderek ivme kazanmasmin; insan ihtiyaglarina
uygun fiziki mekanlarin ¢esitlenerek artmasina ve yeni alt yapi calismalarina yol actigi,
basta biiyiik kentlerimiz olmak tiizere tiim eski kentlerin c¢ekirdek yapilarmin bozulup
dontismekte oldugu, bu kentlerde mevcut alt yapinin yetersiz kaldig1 ve yeni ihtiyaglarin
bunlara eklenmesiyle (fiber optik kablo kanallari, dogalgaz iletim hatlari, elektrik, su,
telefon hatlari, metro tiinelleri vb.) modern yerlesmelerde, kent i¢inde siirekli altyap1 i¢in
hafriyatlar yapildigi hususlari tespit edilmistir.

Bu nedenle, sit alani ilan edilerek kontrollii yeni yapilanmaya agilan ve miizesi
denetiminde temel hafriyatlar1 ve sondajlar1 yapilan alanlarda sik¢a kiiltlir varliklarina
rastlandigi, dogal afetler sonucu da (tektonik hareketler, seller, toprak kaymalar1 vb.)
yeraltinda bulunan kiiltiir varliklarinin agiga ¢ikabildigi Bakanliga iletilen yazili ve sozlii
basvurulardan anlasilmaktadir.

Bu kapsamda;

* Her ne sekilde olursa olsun sit alan1 olarak ilan edilen ya da heniiz ilan edilmemis
yerlerde Bakanlikca yaptirilan uzun siireli bilimsel arkeolojik kazilar disinda, aciga ¢ikan-
cikarilan taginmaz kiiltiir varliklarmin bilimsel yontemlerle arastirilmasi, kazilarmin
yapilmasi, temizlenmesi ve uygun koruma yontemleriyle yerinde teshir edilerek kent
arkeolojisine kazandirilmasinin uygun olduguna,

* Bu kiiltiir varliklarindan, plan vermeyen, kiigiik boyutta olan ve yerinde
korunmasina olanak bulunmayanlarin ilgili koruma bdlge kurulunun karariyla Bakanligin

uygun gorecegi yere uzmanlar1 denetiminde kaldirilabilecegine,
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* Ortaya cikan-¢ikarilan kiiltiir varliklari; plan veren ya da tanimlanabilen bir
mimariye sahipse, ait oldugu donemin 6zgiinligiinii yansitiyorsa, antik kent dokusuna aitse
veya kazilar siirdiiriildiikge bitisik ve komsu parsellerde de yayilma gosterir nitelikteyse
(istidadinda ise), boyutlarina bakilmaksizin, uygun koruma yontemleriyle yerinde teshir
edilmesine,

* Bu Kkiiltiir varliklar1 6zel miilkiyette ise kamu miilkiyetine gecirilmesinin
saglanmasina, kamu miilkiyetine gecirilemiyorsa tiim giderleri miilk sahibince karsilanmak
iizere Oncelikle bilimsel kazisi, korunmasi (projelendirme ve uygulama) ve yerinde
teshirinin saglanmasina, (Deg: 18.09.2014 tarih ve 340 sayili Ilke Karari) ancak kamuya
acik sergilenmesine yonelik diizenlemeler asil amag¢ olmak iizere miilk sahibinin bu alanda
yapmak istedigi uygulamalara Bakanligin izni ve koruma bolge kurulunun uygun gorecegi
projeler kapsaminda Kkiiltiir varliklarima zarar vermemek ve koruma kuramina aykiri
olmamak kosuluyla izin verilebilecegine, izin kapsaminda projeler liretilmeden dnce, ilgili
parsellerin proje alan1 kapsaminda plan tadilatinin yaptirilmasmin istenmesine, (Ek:
18.09.2014 tarih ve 340 sayih ilke Karari) I1l. Derece arkeolojik sitlerdeki koruma ve
kullanmaya yonelik uygulamalarin Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Yiiksek
Kurulunun 05.11.1999 giin ve 658 sayili ilke kararindaki hiikiimler dikkate alinarak ilgili

koruma bolge kurullarinca degerlendirilmesine,” karar verilmistir.

1.5.2.4. Tarihi Sit Alanlan

13.03.2012 tarihli ve 28232 sayili Yonetmelikte ve 16.01.2014 tarih ve 271 sayili
“Tarihi Sitler, Koruma ve Kullanma Kosullar1” ilke kararinda; "Tarihi sit, milli tarihimiz
ve askeri harp tarihi agisindan 6nemli tarihi olaylarin cereyan ettigi ve dogal yapisiyla
birlikte korunmasi gerekli alanlardir.” seklinde tanimlanmaktadir

13.03.2012 tarihli ve 28232 sayilh “Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir
Varliklarinin ve Sitlerin Tespit ve Tescili Hakkinda Yonetmelikte” tarihi sit alanlari ile
ilgili "Tarihi sitler igin; yazili bilgi-belgeler ve bilimsel arastrmalar sonucunda ulusal
tarthimiz ve askeri harp tarihi agisindan 6nemli tarihi olaylarin cereyan ettigi hususunun

sabit olmas1" hususlar1 g6z oniinde bulundurulur.
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Tarihi sit alanlar1 i¢in 16.01.2014 tarih ve 271 sayili “Tarihi Sitler, Koruma ve
Kullanma Kosullar1” ilke kararinda tarihi sit alanlarinda miilkiyet ve imar-yapilasma
haklarmm kullanimai;

" Koruma ve Kullanma Kosullar1

a) Milli Park bulunan yerlerde uzun devreli gelisim plani, milli park bulunmayan
yerlerde alanin tarihi ve kiiltiirel degerlerini koruyan koruma amagli imar planlar1 ilgili
koruma bélge kurulunca uygun goriiliinceye kadar zorunlu altyap1 uygulamalar1 ve kamu
hizmet yapilar1 disinda, bitki ortiisiinli, topografik yapiyi, siluet etkisini bozabilecek,
tahribata yonelik hi¢bir insai ve fiziki uygulamada bulunulamayacagina,

b) Bu alanlar1 ¢evre diizeni planina kavusturacak gerekli calismalarin yapilarak
hazirlanacak cevre diizeni planlar1 i¢in koruma bdlge kurullarmin uygun goriislerinin
alinmasina,

c¢) Alanm tescil tarihi 6ncesi dogal dengeyi bozucu yapilmis her tiirlii uygulamanin
zaman i¢inde 1slahi i¢in kamu kuruluglarinca gerekli ¢alismanin yapilmasina,

d) Bu alanlar i¢inde yer alan orman alanlarinda Orman ve Su Isleri Bakanlhiginca
gerekli calismalarin yapilabilecegine,

e) Bu alanlar i¢inde yer alan kamu hizmet yapilari, altyap1 hizmetleri ile anit ve
sehitliklerin diizenleme ve gerekli onarimlar1 i¢in projeleriyle birlikte koruma bolge
kurulundan izin alinmasina,

f) Onceden siiregelen tarimsal faaliyet ile bag ve bahgeciligin devam
ettirilebilecegine, koruma amacgl imar planlar1 onaylanmadan bu alanlarin bu amag¢ digsinda
kesinlikle kullanilamayacagina" seklinde tanimlanmaktadir.

Tarihi sit alanlar1 koruma amacli imar plan1 yapilincaya kadar zorunlu altyap1
uygulamalar1 ve kamu hizmet yapilar1 disinda, kesin yapilasma yasakli alanlardir. Ozel
miilkiyete ait tasnmazlarda tarimsal faaliyetlerin devam ettirilmesine miisaade
edilmektedir. Miilkiyet hakk: iizerindeki kisitlik, koruma kurullar1 tarafindan kabul
edilerek yiriirliige girmis koruma amagli imar plant ile tanimlanan imar-yapilagsma

haklarma gore ortaya ¢ikacaktir.
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1.5.2.5. Dogal Sit Alanlan

Sit alanlarina tiirlerine gore bakildiginda, 8/8/2011tarihli 648 sayilit KHK’nin 51
maddesi ile 2863 sayili kanuna getirilen Ek 4. maddeye “Tasinir tabiat varliklar1 harig¢
tabiat varliklari, dogal sit alanlar1 ve bunlara iliskin koruma alanlar1 ile ilgili olarak bu
Kanunda 6ngoriilen is, islem ve kararlar bakimindan gorevli ve yetkili bakanlik, Cevre ve
Sehircilik Bakanhgidir.” gore “Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nmin” yetki ve
sorumlulugundadir.

2863 sayilt kanunda 8.8.2011 tarihli ve 648 sayili KHK ile yapilan degisiklikte
“tabiat varliklari, dogal sit alanlar1 ve bunlara iliskin koruma alanlar ile ilgili olarak Cevre
ve Sehircilik Bakanliginca hazirlanmasi ongoriilen yonetmelikler yiiriirliige girinceye
kadar, bu maddenin yiirlirliige girmesinden 6nce yliriirliige girmis olan yonetmeliklerin bu
KHK aykir1 olmayan hiikiimlerinin uygulanmasina” devam edilmekteydi. Bu maddede
belirtildigi tizere 19.07. 2012 tarihli ve 28358 sayili “Korunan Alanlarin Tespit, Tescil ve
Onayma lliskin Usul ve Esaslara Dair Yonetmelik ve 23.03.2012 tarihli ve 28242 Sayili
Korunan Alanlarda Yapilacak Planlara Dair Yonetmelik™ hazirlanmistir.

“2863 Sayihi Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanun’u” kapsaminda dogal
(tabii) sit; “jeolojik devirlere ait olup, ender bulunmalar1 nedeniyle olaganiistii 6zelliklere
sahip yer istlinde, yer altinda veya su altinda bulunan korunmasi gerekli alanlardir.”
seklinde tanimlanmaktadir.

19.07.2012 tarihli ve 28358 sayili “Korunan Alanlarin Tespit, Tescil ve Onayma
[liskin Usul ve Esaslara Dair Yonetmelik” hiikiimlerine goére dogal sit alanlar1 kesin
korunacak hassas alan, nitelikli dogal koruma alani, siirdiirtilebilir koruma ve kontrollii
kullanim alani olarak ii¢ gruba ayrilmistir.

Dogal sit alanlarinda sit statiilerine (derece) gore kisitlilik durumlari hem
05.01.2017 tarihli ve 99 sayili Tabiat Varliklarin1 Koruma Merkez Komisyonunun almis
oldugu “Dogal Sit Alanlar1 Koruma ve Kullanma Kosullari” ilke kararma hem de eski
19.06.2007 tarih ve 728 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Koruma Yiiksek Kurulunun
almis oldugu “Dogal (Tabii) Sitler, Koruma ve Kullanma Kosullar1” ilke kararina gore
incelenecektir.

Dogal sit alanlar1 728 sayili ilke kararina gore 1., 2. ve 3. derece olarak tanimlanan
ve yapilagsma kosullar1 belirlenmis alanlar mevzuat degisikliginden sonra 99 sayili ilke

kararmna gore kesin korunacak hassas alan, nitelikli dogal koruma alan1 ve siirdiiriilebilir
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koruma ve kontrollii kullanim alani olarak tekrar tanimlanmis ve yapilasma kosullar1

belirlenmistir.

Kanun, yonetmelik ve ilke kararlarindaki bu diizenlemelere gore kesin

korunacak hassas alanlar (1. derece dogal sit) miilkiyet ve imar yapilasma haklar

kisitlanmis alanlardan olup kesin yapilasma yasakli alanlardir. Dogal sit alanlarinda 728 ve

99 sayili ilke kararlarina gore sit tiir ve dereceleri dikkate alinarak tanimlanmis imar-

yapilasma haklar1 asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Tablo 3. Dogal sit alani tiir ve derecelerine gore tanimlanmis imar-yapilasma haklari

DOGAL SIiT ALANI TUR VE DERECELERINE GORE TANIMLANMIS
IMAR-YAPILASMA HAKLARI

ilke

Karan

Tiir ve
Derecesi

Kasithhik
Durumu

Tamimlanan imar-Yapilasma Haklan

Kamusal Kullanimlar

Ozel Kullanimlar

19.6.2007
Tarihli ve
728 Sayili
Ike Karar1

1. Derece

Kesin Yapilanma Yasakh

1-)Teknik altyapi hizmetleri
(kanalizasyon, acik otopark,
telesiyej, teleferik, icme
suyu, enerji nakil hatt,
telefon hatti, dogalgaz hatti,
dogal kaynak suyu
kullanimi*, GSM baz

istasyonu ve benzeri)

1-)Mevcut tescilli ve tescilsiz
yapilarin bakim ve onarimmlari

2-)Halka acik rekreasyon amagl
gliniibirlik tesisler

5.1.2017
Tarihli ve

99 Sayili
Ike Karar1

Kesin Korunacak Hassas Alan

Kesin Yapilanma Yasakh

1-)Teknik altyapi
hizmetlerinden kanalizasyon,
icme suyu, dogalgaz hatt,
enerji nakil hatti ve orman

yangin yolu yapilabilecegine

2-) Devletin gilivenlik ve
emniyeti i¢in zaruret arz eden

yapilarin yapilabilecegine,

1-)Ruhsatlhh  veya  ruhsath
sayllan yapilarin  bakim ve
onarimlarmin yapilabilecegine
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=
19.6.2007 2 1-) Turizm yatrim ve turizm
P isletme belgeli turistik tesisler ile
§ Tarihli ve g hizmete yonelik yapilar
= =
A 728 Sayil %
o Ilke Karari =
o 2-) Yeni tarimsal ve hayvancilik
% faaliyetlerinin yapilabilecegine
N4
1-) Balik¢1 barmagi, bekgi kuliibesi
ve ahsap iskele yapilabilecegine,
2-) Dogal kaynak suyunun ve
jeotermal kaynak suyunun sondaj
£ = ve isalesine yonelik uygulamalarin
< é yapilabilecegine
o 5.1.2017 = : . . =
% » | 1-) Teknik altyapr hizmetleri | 3-) Ortii alti tarim uygulamalar
- - : ) :
Q Tarihli ve E olan telefon hatt, GSM baz harig tarim faaliyetleri
5, 99 Sayili % istasyonu, teleferik, telesiyej | 4-)  Kiltiir  baltkgihgi  harig
QO ilke Karar1 f.f ibi uygulamalarmmn balikgilik faaliyetleri
% E yapilabilecegine, 5-) Ca.dlr_ll kamp alani, bungalov ve
Q é’ gliniibirlik faaliyetler
Z
6-)Alanin ozelliginden
kaynaklanan faaliyetlerde
bulunulabilecek
1-) Konut kullanimi1
19.6.2007 g
% Tarihli ve E - f2—)?{'eniI t_arlmsal ve hayvancilik
D 2 'g&q aaliyetleri
L 728 Sayili | & @
D. . Y >,: ; 3-)Kum, cakil, tas, maden ve
™ Ilke Karar1 g benzeri malzeme alinabilecegine,
2

bu amagla ocak agilabilecek
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Tablo 5’iin devami

1-)  Orti alti tarmm,  Kkiiltiir
balik¢iligt ve entegre tarim ve
hayvancilik faaliyetler

. 2-) Yat ¢ekek yeri, akaryakit
05.01.201 B istasyonu
7 Tarihli ;f 1-) Kati atk  diizenli
g depolama tesisi, atik su
Ve 9? E, aritma tesisi | 3-)Ust  olgekli planlara  uygun
Say1li ke = L olmak sartiyla sanayi tesisleri
= | yapilabilecegine,
Karar1 >:
2
i 4-) Kum, cakil, tas, maden ve

benzeri malzeme alinabilecegine,
bu amagla ocak agilabilecek

5-) Diistik yogunlukta faaliyetler,
turizm ve yerlesimler yapilabilecek

Stuirdiirtilebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani

1.5.2.6. Sit Alanlarinda insaat Yasakh Alanlar

Sit karar1 verilen arsa ve araziler {izerinde, maliklerinin yapilasma hakki
kisitlanmakla birlikte tamamen yasaklanabilir. Yapilasma yasaklari, “Kiiltiir Varliklarini
Koruma Yiiksek Kurulu” ve “Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Komisyonu” tarafindan
cikarilan Ilke Kararlar ile getirilir. Miilkiyet ve imar-yapilanma hakkmm kisitlanmasi bu
ingaat yasaklilik kosullarina gore kesin yapilanma yasakli ve kismi yapilanma yasakli olma

iizere iki sekilde gerceklesir.
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Tablo 6. Sit alani tiir ve derecelerine gore yap1 yasaklilik durumu

SIT TURU VE DERECESINE GORE YAPI YASAKLILIK DURUMU

SIT : .
o DERECESI ILKE KARARI KISITLILIK DURUMU
TURU
19.6.2007 Tarihli ve
1. Derece . Kesin Yapilanma Yasakh (1)
728 Sayil Ilke Karar1
Kesin Korunacak | 05.01.2017 Tarihli ve
) Kesin Yapilanma Yasakh
Hassas Alanlar 99 Sayili Ilke Karar1
19.6.2007 Tarihli ve
2. Derece ) Kismi Yapilanma Yasaklh(2)
o 728 Sayil Ilke Karar1
=
= Nitelikli Dogal 05.01.2017 Tarihli ve
= . Kesin Yapilanma Yasakh
:J Koruma Alanlar1 | 99 Sayili Ilke Karar1
5 19.6.2007 Tarihli ve
8 3. Derece 728 Sayil Ilke Karar1 Kismi Yapilanma Yasakh (3)
Siirdiiriilebilir
Koruma ve 05.01.2017 Tarihli ve
. Kismi Yapilanma Yasakh
Kontrollii 99 Sayili Ilke Karar1

Kullanim Alanlar1

ARKEOLOJIK
SiTLER

1. Derece

05.11.1999 Tarihli ve
658 Sayili Ilke Karari

Kesin Yapilanma Yasakh (4)

2. Derece

05.11.1999 Tarihli ve
658 Sayil1 Ilke Karari

Kesin Yapilanma Yasakh (5)

3. Derece

05.11.1999 Tarihli ve
658 Sayil1 Ilke Karar1

Kismi Yapilanma Yasakh (6)

CAKISAN
SITLER

Dogal-Arkeolojik

Belli Degil

Dogal- Kentsel

Belli Degil

Kentsel-
Arkeolojik

15.04.2005 Tarihli ve
702 Sayili ilke Karar1

Kismi Yapilanma Yasakh
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Tablo 7’iin devami

== 16.01.2014 Tarihli ve
2 - , Kesin Yapilanma Yasakh (7)
< E= 271 Sayili Ilke Karar1
]
= w»n
Gegis Donemi
Koruma Esaslar1
Kesin
ve Kullanma
Yapilanma
Sartlar1
Yasakh (8)
Belirlenmemis
Alanlarda
&
E Gegis Donemi
7 25.01.2017 Tarihli ve |Koruma Esaslari
- . Kismi
= 681 Sayili Ilke Karar1 |ve Kullanma
g Yapilanma
Z Sartlar1
= ) ) Yasakh (9)
< Belirlenmis
Alanlarda
Koruma Amach
. Kismi
Imar Plam
Yapilanma
Bulunan
Yasakh (10)
Alanlarda

Eklerde verilen agiklama tablosunda ilgili kisimlara verilen numara sirasina gore

kesin ve kismu yasaklilik durumlarinin ilke kararlarinda belirtildigi {lizere agiklamasi

yapilmistir (Ek 1).

1.5.3. Koruma Amach imar Planlan

3194 Sayili imar Kanunu’na gére imar planlari; nazim imar plam ve uygulama Imar

planindan meydana gelir. 2863 sayil1 kanun kapsaminda sit alani ilan edilmis alanlarda sit

alani tiirtine gore iki farkli yonetmelik hiikiimlerine gore koruma amaci imar planlari

hazirlanir.
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26.07.2005 tarihli ve 25887 sayili “Koruma Amagl Imar Planlar1 ve Cevre
Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi ve Miielliflerine
Iliskin Usul ve Esaslara Ait Yonetmelik” hiikiimlerine gdre dogal sit alanlar1 hari¢ sit
alanlar1 ve bunlarin etkilesim gecis sahalarinda yapilacak koruma amagcli imar plani, ¢evre
diizenleme projeleri hazirlanir.

23.03.2012 tarihli ve 28242 sayili “Korunan Alanlarda Yapilacak Planlara Dair
Yonetmelik” hiikiimlerine gore milli parklar, tabiat parklari, tabiat anitlari, tabiat koruma
alanlar1, sulak alanlar, 6zel ¢cevre koruma bdlgeleri ve benzeri koruma statiisii bulunan
diger alanlarda yapilacak planlar ile dogal sit alanlarinda yapilacak koruma amacli imar
planlar1 hazirlanir. Sit alam1 digindaki alanlarda 3194 Sayili Kanun, “Mekansal Planlar
Yapim Ydnetmeligi” ve “Planli Alanlar Imar Y&netmeligi” hiikiimlerine gore Imar planlar:
hazirlanir.

2863 sayili kanunda koruma amagli imar plani sdyle tanimlanmaktadir;

“Bu Kanun uyarinca belirlenen sit alanlarinda, alanin etkilesim-gecis sahasini1 da
gdz Oniinde bulundurarak, kiiltlir ve tabiat wvarliklarmm siirdiiriilebilirlik ilkesi
dogrultusunda korunmas1 amaciyla arkeolojik, tarihi, dogal, mimari, demografik, kiiltiirel,
sosyo-ekonomik, miilkiyet ve yapilasma verilerini iceren alan arastirmasma dayali olarak;
hali hazir haritalar iizerine, koruma alan1 i¢inde yasayan hane halklar1 ve faaliyet gésteren
is yerlerinin sosyal ve ekonomik yapilarini iyilestiren, istthdam ve katma deger yaratan
stratejileri, koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 ile yapilasma smirlamalarini,
sagliklastirma, yenileme alan ve projelerini, uygulama etap ve programlarini, acik alan
sistemini, yaya dolasimi ve tasit ulasimini, alt yap1 tesislerinin tasarim esaslari,
yogunluklar ve parsel tasarimlarini, yerel sahiplilik, uygulamanm finansmani ilkeleri
uyarmca katilime1 alan yonetimi modellerini de igerecek sekilde hazirlanan, hedefler,
araglar, stratejiler ile planlama kararlari, tutumlari, plan notlar1 ve agiklama raporu ile bir
biitiin olan nazim ve uygulama imar planlarinin gerektirdigi 6l¢ekteki planlardir.”

2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu “Sit alanlarinda gegis
donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 ile koruma amacgh imar plan1” baslikl 17.
maddesinde “Bir alanin koruma bdlge kurulunca sit olarak ilani, bu alanda her 6lgekteki
plan uygulamasint durdurur.” hilkmii geregi sit alani ilan edilen bir bdlgedeki planlar
durdurulur.

Kanun’un 17. maddesinin devaminda “Belediyeler, valilikler ve ilgili kurumlar s6z

konusu alanda ii¢ yil i¢inde koruma amacl imar plant hazirlatip incelenmek ve
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sonuclandirilmak iizere koruma bolge kuruluna vermek zorundadir. Ug yillik siire i¢inde
zorunlu nedenlerle plan yapilamadigi takdirde koruma bdlge kurulunca gerekgeli olarak bu
slire uzatilabilir.” denilerek sit alani ilan edilen bir bolgenin 3 y1l icerisinde koruma amagl
imar planin yapilmasini zorunlu kilmaktadir.

2863 sayili kanun kapsamina sit alani ilan edilen bolgelerde koruma amagli imar
planlarmin hazirlanmasi ¢ok dnemlidir. Ciinkii sit alanlarinda miilkiyet ve imar —yapilanma
hakki kisithliklarinin gidermek i¢in kullanilan trampa/takas yonteminin kullanilabilmesi
icin, 22.05.2010 tarth ve 27588 sayili “Sit Alanlarinda Kalan Tasinmazlarin Hazine
Tasmmazlar1 Ile Degistirilmesi Hakkinda Yonetmelik” geregi 1/1000 6lcekli koruma
amacli uygulama imar planlarinin hazlinmis olmasi zorunludur. Sit alan1 genelinde koruma
planm1 yapilmadan parsel bazinda koruma plan1 yapilarak miilkiyet hakki kisitliliklar: daha
kisa siirede giderilmek istenmisse de Danistay On dordiincii Dairesinin 4.10.2017 tarihli ve
Esas No: 2017/732 sayili karar1 ile 26.07.2005 tarihli ve 25887 sayili “Koruma Amagl
Imar Planlar1 ve Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gosterimi, Uygulamas,
Denetimi ve Miielliflerine Iliskin Usul ve Esaslara Ait Yénetmeligin” 6 nc1 maddesinin (g)
bendinde yer alan “koruma amagli imar planlar1 parsel dlgeginde yapilabilir” ibaresinin
yiirtitmesinin durdurulmasina karar verilmistir.

26.07.2005 tarih ve 25887 sayili “Koruma Amacli Imar Planlar1 ve Cevre
Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi ve Miielliflerine
Iliskin Usul ve Esaslara Ait Yonetmelik” hiikiimlerine gore arkeolojik, kentsel, tarihi,
kentsel arkeolojik sit alanlarinda koruma amagli imar planlar1 hazirlanir, Koruma Bolge
Kurullar1 tarafindan onaylanir.

Bu yoOnetmelik kapsaminda kalan koruma amaci imar planlarini belediyeler,
biinyelerinde Yonetmelikle tanimlanan koruma amacli imar plani yapimi ekibi bulunmasi
kosuluyla dogrudan, ihale suretiyle, iller Bankasi Anonim Sirketi Genel Miidiirliigiine
veya Kiiltiir ve Turizm Bakanligina yetki devri vererek veya ulusal ya da uluslararasi
Olgekte acilan yarigmalar ile yapabilirler.

Yonetmelige gore 2863 Sayili Kanunda gecen siire uzatmanm gerekgeleri olarak
sunlar sayi1lmaktadir;

1. “Koruma amacli imar planlarm1 yapma ve yaptrmaya yetkili idarelerce
biit¢elerinde plan yapimi i¢in yeterli ddenek bulunmamasi

2. llgili kurumlardan 6denek temin edilememesi
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3. Koruma amacgli imar plani hazirlama yeterliligine sahip teknik elemanlarmnin
olmadiginm belgelenmesi
4. Alanda kaz1 ¢calismalarinin devam etmesi

5. Afet hali gibi zorunlu teknik gerekgelerle plan yapilamamasi”

KORUMA AMAGLI IMAR PLANI
HAZIRLANAMASI SURECi AKIS SEMASI

KAiP
GDYK HAZIRLANAMASI || ONAY ONAY
S|'!' ALANI ~(l(m'uma (Belediye, Valilik, lliler (K:;,';M “;:':' ONAY
iLANI Bélge Kurulu) I kanlik) i Kurulu) (idare)
st ® —o- ® *——0Q
Gevre v Sehiilc R il T T
L e e ol e T SR

Kaltdr ve Turizm

Bakanligi lﬁ 3viL ] _ -

I
I
I
I
KORUMA PLAN 1 KORUMA PLAN
ONCES| : SONRAS!
]

GDYK= Gecis Dénemi Yapilagma Kosullar

Sekil 1. Sit ilanindan KAIP onaymna kadar gecen zaman siirecindeki akis semasi

Yonetmelige gore yapilacak koruma amagli imar planlarinda, Kanun geregince
kesin yapilasma yasagi uygulanmasi gereken alanlar belirlenir. Koruma amagh imar
planlarinda tagmmaz kiiltlir varliklarmin fiziksel ve miilkiyet dokusu 6zellikleri, mevcut
sosyal ve teknik altyap: tesisleri, koruma-kullanma dengesi, planlanan alanin sartlar1 ile
ihtiyaglar1 gozetilerek kentsel, sosyal ve teknik altyapi alan standartlari, yaya ve tasit
yollar1 genislikleri koruma amagli imar plani kararlar1 ile belirlenir. Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi'nin Ek-2 asgari sosyal ve teknik altyap: alanlarma iliskin standartlar
ve asgari alan biiyilikliiklerine uyma zorunlulugu olmayip, bu standartlar koruma amacl
imar planlari ile belirlenir.

Fakat koruma amacli imar planlarmin  hazirlanmasmnda uygulanacak
gosterimlerde (Degisik ibare: RG-5.1.2017-29939) 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili

mevzuatta belirtilen gosterimlere uyulur. Ancak koruma amagli imar planlarmin 6zelligi,
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verilecek kararlarin detayli olmasi ve her alanin farkli nitelik tasimasi nedeniyle, plana
0zgii gosterim kullanilabilir.

Ilgili idareler, koruma amagl imar planmi en ge¢ iki ay iginde goriisiir ve varsa
degismesini istedigi hususlar1 koruma bolge kuruluna bildirir. Planlar koruma bolge
kurulunun uygun gordigli sekliyle ilgili idarelerce altmis gilin iginde onaylanmak
zorundadir. Bu siire i¢inde goriisiilmeyen ya da onaylanmayan planlar kesinleserek
yiiriirliige girer.

2863 Sayili Kanun’un 17/c maddesinde “... koruma amagli imar planlariyla
yapilanma haklar1 kisitlanan tasmmmazlara ait miilkiyet veya yapilanma haklarinin
kisitlanmig bolimiini, ... bir program dahilinde aktarmaya, belediye sinirlar1 ve miicavir
alanlar i¢inde belediyeler, bunlarin disinda valilikler yetkilidir.” denilmektedir.

Bu yasal diizenleme, koruma amaclh imar planlar1 ile miilkiyet ve imar-yapilanma
haklar1 kisitlanmis olan tasmmazlarda imar hakk: aktarmmi uygulama araci ile
kisithliklarinin ¢6ziilmesi gerektigini acikca hiitkmetmektedir. Bu koruma amacgli imar

planlarinin getirmis oldugu bazi kisithiliklarin oldugunu géstermektedir.

1.5.3.1. Etkilesim-Gecis Sahalar

Korunmasi gerekli kiiltiir varliklarmin ve sit alanlarinin muhafaza edilmesi ve
gelecek nesillere aktarilabilmesi igin tespit, tecil ve koruma olgularinin planlama disiplini
altinda bitiinlestirilmesi  gerekmektedir. Ancak sit alanlarinin  yofun yapilasma
baskisindan, trafik ve c¢evre kirliligi gibi zararli etkilerden korunabilmesi i¢in sadece bu
alanlarin degil bu alanlar1 g¢evreleyen, etrafinda adeta bir tampon bdlge olusturarak
dogrudan etkileyen gecis bolgelerinin de sit alani ile bir biitlin icerisinde diisiiniilerek,
uyumlu ve saglikl bir planlama anlayisi i¢inde ele alinmasi zorunludur.

“2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununda” etkilesim-gegis
sahasi sOyle tanimlanmaktadir.

“Korunmast gerekli kiiltiir varliklarmi ve sit alanlarin1 dogrudan etkileyen, sit
bolgeleriyle biitiinliik gosteren, daha 6nceden sit sinirlar1 igindeyken sit sinirlar1 disma
cikarilmis veya sit smirlar1 disinda tutulmus korunacak sokak, meydan, yapi gruplar1 ve

benzerlerinin yer aldigi, sit bolgeleri arasinda kalms, sitleri dogrudan etkileyen veya
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koruma amagli imar planlarinin hazirlanma asamasinda goéz Oniinde bulundurulmasi
gereken alanlardir.”

26.07.2005 tarihli ve 25887 sayili “Koruma Amagli Imar Planlar1 ve Cevre
Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi ve Miielliflerine
Iliskin Usul ve Esaslara Ait Y&netmelik” hiikiimlerine gore hazirlanacak koruma amach
imar planlarinda Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi1 Koruma Yiiksek Kurulu’nun 19.4.1996
tarihli ve 420 karar numaral1 “Planlama Sirasinda Etkileme Gegis Alan1 Olarak G6z Oniine
Alinmasi Gerekli Goriilen Alanlara (Planlama Sinirlari) Iliskin Esaslar” ilke kararindaki
su hiikiimlere gore;

“l. Koruma amacl imar planlar1 yapimi sirasinda sit bolgeleri ile biitiinliik
gosteren, yogunluk ve yerlesme diizeninin sit bolgeleri ile uyum i¢inde olusmasi ve
gelismesi Ongoriilen, siti biitiinleyen alanlardan;

a) Daha onceden sit sinirlar1 igindeyken sit sinirlart disina ¢ikarilmis - bozulmus
sitlerin,

b) Sit smirlar1 disinda tutulmus korunacak sokak, meydan yapi gruplar1 ve
benzerlerinin,

c) Sit bolgeleri arasinda kalmis sitleri dogrudan etkileyen kurul denetiminin
yapilamadig1 alanlarin, Fiziki planlama ve koruma sorunlarinin ¢oziimiini saglamak
amaciyla planlama sirasinda Etkileme Gegis Alani olarak planlama sinirlar1 igerisinde
alinmasina,

2. Bu alanlarin, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Genel Miidiirkigii veya ilgili
koruma kurullarmin 6nerisi ile ilgili koruma kurullarinca belirlenmesi, planlama sirasinda
degistirilmesi gerekli goriiliirse yine ilgili koruma kurulu goriis ve karariin alinmasina,

3. Bu alanlarda ilgili koruma kurulu karar1 ile plan degisiklikleri yapilabilecegine”
etkilesim-ge¢is sahasi, koruma bolge kurullari tarafindan belirlenir.

Sit alanlarinda koruma amacli imar planit hazirlanmasina baslamadan 6nce plan
smirlart ile etkilesim gecis sahasi belirlenmesine iliskin Oneriler ilgili koruma bdlge
kuruluna sunulur, koruma bdlge kurullarinca da ihtiyag duyulmasi halinde etkilesim gegis
sahas1 belirlenir. Koruma planini yapan idare koruma amagli imar plani ile varsa etkilesim
gecis sahasini birlikte planlar.

23.03.2012 tarihli ve 28242 sayili “Korunan Alanlarda Yapilacak Planlara Dair
Yonetmelik” hiikiimlerine gore, “dogal sit alanlarinda koruma amagli imar planlari

hazirlanmasi silirecinde, koruma amacli imar planlarinin varsa etkilesim-gec¢is sahasi ile
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dogal sit alaninin biitiiniinii kapsayacak sekilde veya Tabiat Varliklarint Koruma Genel
Midiirliikge uygun goriilen etaplar halinde, i¢inde bulundugu yerlesme ile iliskileri
kurularak hazirlanir. Kiy1 alanlarinda yapilacak yapi ve tesisler igin sit alani biitliniinde
imar plani yapma ve etaplama sart1 aranmaz.”

Etkilesim-gecis alanlarinda yapilacak koruma amagli imar planlart ile bu
alanlardaki tasinmaz miilkiyetleri, hem sit tiiriine gére koruma boélge kurullar1 veya koruma
bolge komisyonlar1 denetimine tabi olacak hem de sit alanina gore daha genis, fakat
etkilesim-gecis sahasi disima gore daha sinirli bir yapilasma hakkina sahip olacak, miilkiyet

ve imar-yapilagsma haklarinda kisitlamalara maruz kalacaktir.

1.5.3.2. Geg¢is Donemi Koruma Esaslar1 ve Kullanma Sartlar

Bir bolgenin sit ilan edilmesi ile alandaki tiim uygulamalar durdurmakta ve
gelismeyi yonlendirmeyi sadece geg¢is donemi yapilasma kosullarina birakmaktadir. Gegis
donemi yapilasma kosullarmin sona ermesi ise Koruma Amacgl Imar Planlarin
onaylanmasi ile gerceklesmektedir (Ornek, 2005).

23.03.2012 tarihli ve 28242 sayili “Korunan Alanlarda Yapilacak Planlara Dair
Yonetmelik” hiikiimlerine gore, dogal sit alanlarinda koruma amagli imar planlari
hazirlanmasi siirecinde 6nceki mekansal planlar da dikkate almarak, Bolge Komisyonu
tarafindan ii¢ ay igerisinde ge¢is donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 belirlenir ve
Cevre ve Sehircilik Bakanligin onayi ile yiiriirliige girer. Koruma amagli imar planlarinin
hazirlanmasi i¢in verilen siire icerisinde hazirlanmamasi durumunda uzatilan siire
icerisinde geg¢is donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlari uygulanir. Planlarin yargi
kararlar1 ile uygulamasinin durdurulmasi veya iptal edilmesi halinde ilgili Bolge
Komisyonunca gecis donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 mahkeme karari
gozetilerek Bakanligin uygun goriisiiyle yeniden belirlenir.

26.07.2005 tarihli ve 25887 sayili “Koruma Amagh Imar Planlar1 ve Cevre
Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi ve Miielliflerine
[liskin Usul ve Esaslara Ait Yonetmelik™ hiikiimlerine gore bir bdlge sit alani (dogal sit
hari¢) ilan edildiginde koruma amagli imar plani yapilincaya kadar, koruma bolge kurulu
tarafindan ii¢ ay i¢inde gecis donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 belirlenir.

Koruma amagcli imar planlar1 bitirilmesi gereken siirede bitirilemez ise kanun geregi siire



56

uzatimina gidilebilir ve uzatilan siire igerisinde ge¢is donemi koruma esaslar1 ve kullanma
sartlar1 uygulanir.

Ayrica ayni yOnetmelige gore “sit alanlarma iligkin tiim ol¢eklerde yapilmis;
koruma bolge kurullarmin uygun goriisii alinarak yiiriirlige giren planlarin yargi kararlari
ile uygulamasinin durdurulmasi veya iptal edilmesi halinde ilgili koruma bolge kurulunca
gecis donemi yapilanma sartlar1 yeniden belirlenir. Planlarda kismi iptal olmasi halinde
iptal edilen kisma iligkin ge¢is donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 koruma bolge
kurulunca belirlenir ve plan biitiinii g6z 6niinde bulundurularak ilgili idarece plan yapim
stireci baslatilir.” seklinde islemler uygulanir.

Koruma amagli imar planmin yliriirliige girmesiyle ge¢is donemi koruma esaslari
ve kullanma sartlar1 ayrica karar almaya gerek kalmadan ortadan kalkar.

“Ancak plan yapim siirecinin ¢ok uzun zamana yayilmasi, ge¢is donemi yapilagsma
kosullar1 ile uygulamalarin ¢ok uzun siireler devam etmesi, plan yapilincaya kadar gegen
stirecte cok fazla kisitlayici olmayan, celigkili kararlara ve cogunlukla parsel Olgeginde
noktasal karar iiretmesi, mekansal organizasyon semasinin biitiinliiglinii koparmasi, kent
biitiinii ile uyumlu olamamasi gibi sorunlar nedeni ile yanlis uygulamalara neden
olabilecegi gibi denetimsizligi de beraberinde getirmektedir” (Ornek, 2005).

Bir alanin sit alan1 olarak ilan edilmesinden sonra kanunlara gore ii¢ ay igerisinde
gecis donemi yapilasma kosullarinin belirlenebilmesi i¢in alana iliskin bazi bilgilerin
derlenmesini, bu bilgilerin degerlendirilmesini ve sonugta bazi hiikiimler iiretilmesini
gerektirir. Fakat bir alana iliskin, Ozellikle sit ilan1 6ncesinde alana iliskin bir planin
olmadigi, bu nedenle de farkli bir bakisla ele alinmasi gereken alan1 gegici stireligine de
olsa yapilasma kosullarinin tanimlanmasi koruma kurullarinin yapisi ve ¢alisma bi¢imi gz
oniine alindiginda ti¢ ay gibi kisa bir siirede belirlenememektedir. Belirlense bile birbirine
cok benzeyen, gegerli olacagi alanin kendine 0zgii niteliklerini yansitmayan, imar
yonetmeliginden alinan kaliplara sikisan ve korumaya yonelik kimi yaklasimlar1 herhangi

bir doyurucu ve bilimsel ¢calismaya dayanmayan belgeler olusturulmaktadir.

1.5.4. Tescilli Tasinmaz Kiiltiir Varhklar ve Koruma Alanlar

“Osmanli doneminde korumanin tarihini Hassa Mimarlar1 ile baslatmak

miimkiindiir. Istanbul’da, kent diizenini saglamak ve yanginlarm yayilmasini dnlemek
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amaciyla, 6zel kisilerin yaptiracaklari han, hamam, diikkan, hatta evlerin yapimi da Hassa
Mimarlarinm ruhsatma bagl kilmmstir. Ornek vermek gerekirse, Ayasofya cevresinde,
yapmin sag ve solunda 35’er arsin ve medrese tarafinda da yol i¢in 3 zira olarak belirlenen
ingaata yasak bolgede, kurallara uymayan yapilar derhal yiktirilirdi. Bu donemlerde bile
korunmasi gereken kiiltiir varliklarinin yakin g¢evresinde (koruma alani) yapilagsma belli
kurallara baglanmis ve kisitlanmistir” (Cekiil, 2010).

Osmanlt’nin son donemlerindeki imar hareketlerine koruma ve planlama agisindan
bakildiginda; anitsal yapilarin ve arkeolojik alanlarin korunmasma 6nem verilirken sivil
yapilarin korunmasmin goz ardi edildigi, biitiinciil kent plan1 uygulamasinin yerine yol
diizenlemeleri ve yangin yeri planlari, acil durumlarda tarthi merkezlerden uzak yeni
mahallelerin kurulmasi ile yetinilmistir. Tiirkiye Cumhuriyeti doneminde 1933’te yapilan
bir diizenlemeyle belediyeler, kent planlar1 hazirlamak i¢in bir uzman calistirmak, bu plan
sinirlar1 iginde kalan anitlar1 belirlemek ve ¢evresinde 10 metre genisliginde bir agik alan
birakmak zorunlulugu getirilmistir. Anitlarmm cevrelerinin acilmasi tarthi dokudan
koparilmalarma ve kent dokusu biitiinliigliniin parcalanmasina neden olmustur. Bu hiikiim
1973 yilina kadar belediyelerin koruma ile ilgili tek yiikiimliiliigiinti tanimlamis ve 1984°¢

kadar gecerliligini korumustur. (Cekiil, 2010).

1.5.4.1. Kiltiir Varlhiklan

2863 sayili kanuna gore kiiltiir varliklari; “Tarih 6ncesi ve tarihi devirlere ait bilim,
kiiltiir, din ve glizel sanatlarla ilgili bulunan veya tarih 6ncesi ya da tarihi devirlerde sosyal
yasama konu olmus bilimsel ve kiiltiirel acidan 0zgiin deger tasiyan yer istiinde, yer
altinda veya su altindaki biitiin taginir ve tasinmaz varliklardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

2863 sayili kanun kapsaminda imar hakki aktarimma konu olabilecek korunmasi
gerekli taginmaz kiiltiir varlilari, Kanunun 6. maddesinde;

"a) ... 19 uncu yiizy1l sonuna kadar yapilmis tasinmazlar,

b) Belirlenen tarihten sonra yapilmis olup 6nem ve 6zellikleri bakimindan Kiiltiir
ve Turizm Bakanliginca korunmalarinda gerek goriilen taginmazlar,

¢) Sit alan1 i¢inde bulunan tasinmaz kiiltiir varliklari,

d) Milli tarihimizdeki onlemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil s6z konusu

olmaksizin Milli Miicadele ve Tiirkiye Cumhuriyetinin kurulusunda biiyiik tarihi olaylara
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sahne olmus binalar ve tespit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal ATATURK tarafindan
kullanilmis evler.

Ancak, Koruma Kurullarinca mimari, tarihi, estetik, arkeolojik ve diger 6nem ve
ozellikleri bakimimdan korunmasi gerekli bulunmadigi karar altina aliman tagmmazlar,
korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varligi sayilmazlar.

Kaya mezarliklary, yazili, resimli ve kabartmali kayalar, resimli magaralar,
hoytikler, tiimiilisler, 6ren yerleri, akropol ve nekropoller; kale, hisar, burg, sur, tarihi
kisla, tabya ve istihkamlar ile bunlarda bulunan sabit silahlar; harabeler, kervansaraylar,
han, hamam ve medreseler; kiimbet, tlirbe ve kitabeler, kopriiler, su kemerleri, su yollari,
sarni¢ ve kuyular; tarihi yol kalintilari, mesafe taslari, eski sinirlar1 belirten delikli taslar,
dikili taglar; sunaklar, tersaneler, rihtimlar; tarihi saraylar, koskler, evler, yalilar ve
konaklar; camiler, mescitler, musallalar, namazgahlar; ¢esme ve sebiller; imarethane,
darphane, sifahane, muvakkithane, simkeshane, tekke ve zaviyeler; mezarliklar, hazireler,
arastalar, bedestenler, kapali ¢arsilar, sandukalar, siteller, sinagoklar, bazilikalar, kiliseler,
manastirlar; kiilliyeler, eski anit ve duvar kalintilary; freskler, kabartmalar, mozaikler, peri
bacalar1 ve benzeri taginmazlar; tasinmaz kiiltir varligi orneklerindendir.” seklinde
aciklanmustir.

2863 sayili Kanun’un kiiltiir varliklar1 hakkindaki bu tanimlamalarmin haricinde,
korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varliklarinm, bunlarm koruma alanlarinin ve dogal sitler
hari¢ olmak {izere sit alanlarinin, tespit ve tescili ile ilgili usul ve esaslar1 diizenlemek
tizere 13.03.2012 tarihli ve 28232 sayili "Korunmasi Gerekli Tasmmaz Kiiltiir
Varliklarmin ve Sitlerin Tespit ve Tescili Hakkinda Yonetmelik" c¢ikarilmistir. Bu
yonetmelik ile Kanunun 6. maddesinde tanimlanan tasinmaz kiiltiir varlig1 6rneklerine,
okul ve devlet yapilar1 da eklemistir.

2863 Sayili Kanun’un 17/c maddesinde “Yapilanma haklar1 kisitlanmis tescilli
tasinmaz kiiltlir varliklarina veya bunlarm koruma alanlarinda bulunan... yapilanma
haklar1 kisitlanan tasmnmazlara ait miilkiyet veya yapilanma haklarmin kisitlanmis
boliimiind,... bir program dahilinde aktarmaya, belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde
belediyeler, bunlarin diginda valilikler yetkilidir.” denilmektedir. Bu maddeye gore sadece
tescilli taginmaz kiiltlir varliklar1 ve bunlarin koruma alanlarinda imar hakki aktarimi
uygulanabilmektedir.

Bu yasal diizenleme, tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alma alanlarinda

miilkiyet ve imar-yapilanma haklar1 kisitlanmis olan tasinmazlarda imar hakki aktarimi
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uygulama araci ile kisithiliklarinin ¢oziilmesi gerektigini acik¢a hiikmetmektedir. Bu
tescilli tasinmaz kiiltiir varligi ve koruma alaninin getirmis oldugu bazi1 kisitliliklarin
oldugunu gostermektedir.

2863 Sayili Kanunu kapsaminda taginmaz kiiltiir varliklarinin, korunma alanlarinin
tespit ve tescili 13.03.2012 tarihli ve 28232 Sayili “Korunmasi Gerekli Taginmaz Kiiltiir
Varliklarinin ve Sitlerin Tespit ve Tescili Hakkinda” Yonetmelikte; tabiat varliklarinin
tespit, tescil, onay, degisiklik ve ilan1 19.07.2012 tarihli ve 28358 sayili “Korunan
Alanlarin  Tespit, Tescil ve Onayma Iliskin Usul ve Esaslara Dair Yonetmelik”
hiikiimlerine gore yapilmaktadir.

Tek yap1 (tescilli tasinmaz kiiltlir varligi) 6lgeginde korunmasi gerekli taginmaz
kiiltiir varliklarinin ve bu kiiltiir varliklarinin gruplarmin belirlenmesi, tadilat ve tamirat,
onarmmi, yapi esaslar1 ile yapiya iligkin proje ve uygulamalarm denetim esaslarini
diizenlemek amaci ile “2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kanununun”
18’inci maddesine dayanilarak 11.06.2005 tarihli ve 25842 sayili “Korunmasi Gerekli
Tasinmaz Kiiltiir Varliklarmin  Yap1 Esaslar1 ve Denetimine Dair Yonetmelik”

hazirlanmistir.

Tablo 8. Tiirkiye geneli tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar1 sayis1 (Kaynak; URL-3)

TURKIYE GENELI TESCILLI TASINMAZ KULTUR VARLIKLARI
Tescilli Tasinmaz Kiiltiir Varhklar Tasinmaz Sayisi
Sivil Mimarlik Ornegi 68.114
Dinsel Yapilar 9.876
Kiiltiirel Yapilar 12.118
Idari Yapilar 2.889
Askeri Yapilar 1.225
Endiistriyel ve Ticari Yapilar 3.992
Mezarliklar 4.871
Sehitlikler 297
Anit ve Abideler 356
Kalmtilar 2.552
Korunmaya Alinan Sokaklar 69
Toplam 106.359
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Yukaridaki tabloda tiirlerine gore tescilli taginmaz kiiltiir varliklariin sayilarina
bakildiginda en ¢ok sayida sivil mimarlik 6rnekleri bulunmaktadir.

13.03.2012 tarihli ve 28232 sayili “Korunmast Gerekli Tasmmmaz Kiiltiir
Varliklarinin ve Sitlerin Tespit ve Tescili Hakkinda Yonetmeligin” 4/c maddesinde tek
yapilar i¢in "(Degisik: RG-9.1.2015-29231) Tek yapilar i¢in; taginmazin sanat, mimari,
tarihi, estetik, mahalli, dekoratif, simgesel, belgesel, islevsel, maddi, hatira, izlenim,
ozglinliik, teklik, nadirlik, homojenlik, onarila bilirlik degerlerinin yani sira, yapisal durum,
malzeme, yapim teknigi, bi¢im bakimindan 6zellik gostermesi, kent ve cevre kimligine,
dokusuna katkida bulunmasi, yoresel yagam bi¢imini yansitmasi" hususlar1 géz oniinde
bulundurulur.

11.06.2005 tarihli ve 25842 sayili “Korunmasi Gerekli Tasmmaz Kiltiir
Varliklarinin Yapi1 Esaslar1 ve Denetimine Dair Yonetmeligin” 5. maddesinde “tasinmaz
kiiltiir varliklarinin yap1 gruplarinin Koruma Yiiksek Kurulunun ilke kararlarinda belirtilen
kriterler dogrultusunda” 6. maddesinde “bakim, onarim ve yap1 esaslar1 ile proje
uygulamalarinin Koruma Yiiksek Kurulunun ilke kararlar1 ve koruma bolge kurulunun
aldig1 kararlar dogrultusunda” uygulamalarin yiiriitiilecegi belirtilmistir.

Kiiltiir Varliklar1 Koruma Yiiksek Kurulu tarafindan 5.11.1999 tarihli ve 660 sayili
“Tasmmaz Kiiltiir Varliklarimin Gruplandirilmasi, Bakim ve Onarimlar1” ilke kararinda
yap1 gruplarmin belirlenmesi, miidahale bi¢imleri, esasli onarim ilkeleri, uygulamanin
denetlenmesi, yok olan tescilli yapilara iliskin islemler ve rélove-restitiisyon-restorasyon
projesi hazirlama esaslar1 bagliklar1 altinda detayli olarak yapilagsma hakkini yonlendiren,
sekillendiren ve miidahale eden ilke ve kosullar belirlenmektedir.

660 sayili ilke karar1 bakim, onarim (Basit onarim ve esasli onarim (Restorasyon))
ve yeniden yapma (Rekonstriiksiyon) miidahale bigimlerini tanimlamaktadir. Tek yap1
dlgeginde imar hakki aktarimma konu olacak durumlar 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.
maddesi uyarinca ruhsata tabi olmayan tadilat ve tamirat uygulamalar1 degil, ruhsata tabi
olacak olan esasli onarim (Restorasyon) ve yeniden yapma (Rekonstriiksiyon) islemleridir.

“Esasli Onarim (Restorasyon); Yapmin roloveye dayanan restitiisyon ve / veya
restorasyon projeleri ile diger ilgili belgelerin igerikleri ve Olgekleri koruma kurulunca
belirlenen miidahalelerdir. [Saglamlastirma (Konsolidasyon), Temizleme (Liberasyon),
Biitiinleme (Reintegrasyon), Yenileme (Renovasyon), Yeniden Yapma (Rekonstriiksiyon),

Tasima (Moving)].”
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Yonetmelik ve ilkelere gore tescilli taginmaz, arazi kullanim tiirii (imar
fonksiyonu), mekansal, bicimsel, yapisal 6zellikleri, konumu, ekleri ve gevresiyle uyumu
tespit edilerek koruma bolge kurullari tarafindan onaylanacak avan projelere gore miilkiyet
ve imar-yapilasma hakkini kullanabilecektir. Tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarinda
miilkiyet hakki kisitliliklar: bu onayli avan projeler ile dogmaktadir.

“Yeniden Yapma (Rekonstriiksiyon); Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltlir varligi
olarak tescil edilen ve tescil edilmesine iligkin gerekli 6zellikleri tasimasma ragmen elde
olmayan sebeplerle tescili yapilmamis ve / veya herhangi bir nedenle yitirilmis olan
yapinin, gerek kiltiir varligi niteligi, gerekse kiiltiirel ¢evreye olan tarihsel katkilari
acisindan, eldeki mevcut belgelerden (yap1 kalintisi, rolove, fotograf, her tiirlii 6zgiin yazili
- sozlii, gorsel arsiv belgesi vb.) yararlanmak suretiyle kendi parsellerinde daha Once
bulundugu yap1 oturum alaninda, eski cephe 6zelliginde, ayni kitle ve gabaride, 6zgiin plan
semasi, malzeme ve yapim teknigi kullanilarak, kapsamli restitiisyon etiidiine dayali
rekonstriiksiyon uygulamasinin kosulsuz saglanmasidir.”

Yeniden yapma uygulamasi gergeklesinceye kadar parsellerde her tiirlii insai ve
fiziki miidahaleler yasaklanir (otopark, fuar, sergileme vb.) yeni bir islev ile kullanma ve
ayni parselde tescilli yap1 yerinde veya diger bos alanlarda bagka bir yeni yapilasmaya izin
verilmez.

660 sayili ilke karar1 “korunmasi gerekli kiiltlir varlig1 olarak tescil edilen ve tescil
edilmesi gerekli olmasina ragmen, tescil asamasindan Once herhangi bir nedenle
(yikilmalari, yanmalari, koruma kurulundan izin alinmadan yiktirilmalar1 vb.) yok olan
yapilar i¢in; bu ilke kararindaki miidahale bi¢imlerinin 3. maddesindeki yeniden yapma
kosullarinin gegerli olacaktir.” seklinde hitkmetmektedir.

Yeniden yapma uygulamalarinda da miilkiyet ve imar-yapilanma haklar1 tescilli
tasinmazin kendi parselinde daha once bulundugu yapi oturum alaninda, eski cephe
ozelliginde, ayni kitle ve gabaride, 6zgilin plan semasi, malzeme ve yapim teknigi
kullanilacak sekilde koruma bolge kurullari tarafindan hazirlanacak rekonstriiksiyon ve

avan projelere gore kullandirilacaktir.
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1.5.4.2. Korunma Alani

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu’nun” Korunma alani ile
ilgili karar alma yetkisi baglikli 8. maddesinde “... tescil edilen korunmasi gerekli kiiltiir ve
tabiat varliklarinin korunma alanlarmin tespiti ve bu alanlar i¢inde insaat ve tesisat yapilip
yapilamayacagi konusunda karar alma yetkisi Koruma Kurullarina aittir... Korunma
alanlarinin tespitinde, korunmasi1 gerekli kiiltiir ve tabiat varliklarmin korunmasi,
goriiniimlerinin ve ¢evreleri ile uyumlarinin muhafazasi i¢in yeteri kadar korunma alanma
sahip olmalar1 dikkate alinir. Bu hususlarla ilgili esaslar Kiiltiir ve Turizm Bakanliginca
hazirlanacak yOnetmelikte belirtilir.” koruma alanlarmin sorumlulugunun koruma
kurullarinda oldugu sdylemektedir.

2863 sayili kanun 8. maddesinde “Korunma alanlarmin tespitinde, korunmasi
gerekli kiiltlir ve tabiat varliklarinin korunmasi, goriiniimlerinin ve c¢evreleri ile
uyumlarmin muhafazasi igin yeteri kadar korunma alanina sahip olmalar1 dikkate alinir. Bu
hususlarla ilgili esaslar Kiiltiir ve Turizm Bakanliginca hazirlanacak yonetmelikte
belirtilir” ifade edildigi lizere 13.03.2012 tarihli ve 28232 Sayili “Korunmasi1 Gerekli
Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin ve Sitlerin Tespit ve Tescili Hakkinda Yonetmelik”
hazirlanmistir.

13.03.2012 tarihli ve 28232 Sayili “Korunmasi Gerekli Tasmmaz Kiiltiir
Varliklarmin ve Sitlerin Tespit ve Tescili Hakkinda Yd6netmeligin” tanimlar kisminda
“Korunma alani; tasmmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin muhafazalar1 veya tarihi gevre
icinde korunmalarinda etkinlik tasiyan korunmasi zorunlu olan alandir.” seklinde
tanimlanmaktadir.

Ayn1 Yonetmeligin “Tespit ve tescil islemlerinde degerlendirme kistaslarr” baslikli
4/h maddesinde korunma alani i¢in "(Ek: RG-9.1.2015-29231) Koruma Bolge Kurullarinca
tespit edilecek korunma alanlar1 i¢in; korunmasi gerekli kiiltiir varliklarinin korunmasi,
goriiniimlerinin ve gevreleri ile uyumlarinin muhafazasi i¢in yeterli olacak tescilli veya
tescili yapilan tasmnmazi siliiet, goriinim ve benzeri hususlarda etkileyecegi diisiiniilen
alanlardan olmas1" hususlar1 g6z 6niinde bulundurulur.

2863 sayili kanunda koruma alani tanimi, tespit ve karar alma yetkisinin koruma
kurullarinda oldugunu belirtilmesinden sonra, koruma bolge kurullar1 tarafindan tescilli

taginmaz i¢in bir koruma alani belirlenmesi esas olandir. Fakat tescilli tasinmaza ydnelik
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koruma kurulu tarafinda heniiz bir koruma alan1 belirlenmemis ise 5.11.1999 tarih ve 664
sayil ilke karar1 geregi bir koruma alani belirlenmektedir.

Koruma Yiiksek Kurulunun almis oldugu 5.11.1999 tarih ve 664 sayili “Sit
Alanlar1 Disindaki Uzerinde Korunmasi Gerekli Tasmmaz Kiiltir Varligi Bulunan
Parsellerin Koruma Alan1” Ilke Kararinda koruma alani; “Koruma alani belirlenmemis sit
alan1 disindaki tescilli parsellerde, bu parsele komsu olan veya aralarmdan yol gegse dahi
bu parsele cephe veren parsellerin koruma alani olarak kabul edilmesine, bu alanlarda
gelecekte yapilacak uygulamalarda aksakliklara neden olunmamasi i¢in Koruma
Kurulundan karar alinmadan herhangi bir uygulama yapilamayacagina karar verilmistir.”
seklinde tanimlanmaktadir.

Koruma alanlarinda kalan taginmazlarda imar uygulamalar1 25.02.2016 tarihli ve
536 sayil1 ilke kararma gore yiiriitiilmektedir. Bu ilke kararina goére koruma alaninda kalan
tasinmazlara yonelik yeni yapilanma (mimari) projeleri “Korunmasi Gerekli Tasinmaz
Kiiltiir Varhklarinin  Yap1 Esaslar1 ve Denetimine Dair Yonetmelik” hiikiimleri
dogrultusunda imar mevzuatma uygunlugu agisindan ilgili idarece (ilgili belediyesi)
incelenerek, idarenin uygun goriisleriyle birlikte koruma bolge kurulu miidirligiine
gonderilir.

Gonderilen yeni yapilanma taleplerine iliskin mimari projelerin, kiiltiir varliklarini
koruma bélge kurullarinca, 2863 sayili Kanun ve alt mevzuat hiikiimleri kapsaminda
kentsel doku ve sokak silueti géz onilinde bulundurularak tescilli yap1 ve /veya yapilarla
olan cephe, kiitle, konum, gabari iliskileri a¢isindan degerlendirilerek imar-yapilasma
haklarinin tanimlayacak koruma kurulu karar1 alinmaktadir. “2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarmi Koruma Kanunu” 17/c maddesi kapsaminda imar hakki aktarimma konu

olabilecek kisitlanmis imar haklarina yonelik kararlar bu kapsamda degerlendirilmektedir.
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TEK YAPI VE KORUMA ALANINDA KISITLILIK

2863 Sayili Kultur ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanun
Korunmasi Gerekli Taginmaz Kalttr Varlklarinin Yapi Korunmasi Gerekli Taginmaz Kultar Varliklarinin ve
Esaslari ve Denetimine Dair Yonetmelik Sitlerin Tespit ve Tescili Hakkinda Yonetmelik

v

660 Sayili ilke Karan 664 Sayili llke Karari

| ¢_“I_—¢
v v v

Esaslt Onarim Yeniden Yapma Yok Olan Dogal Koruma Koruma
Yapilar Alam Kurulunun
Arazi Kullamm Tirii (imar ? 1 Belirleyecegi
Fonksiyonu) Koruma Alani
o Fa T Yeniden yapma uygulamasi gergeklesinceye

Mekinsal; Bicimsel, Yapisal. Ozeliiklen kadar parsellerde her tirld insai ve fiziki { J

Ozgiin Konumu miidahaleler yasaklanr.
2 N
Yapi Ekleri ve Cevresiyle Uyumu Kendi Parselinde Daha Once Bulundugu w

Korunacak Yapi Oturum Alaninda

Eski Cephe Ozelliginde

Ayni Kitle ve Gabaride

Ozgiin Plan Semasi

Malzeme ve Yapim Teknigi Kullanilacak

t

Mimari Avan Proje

Sekil 2. Tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarinda kisitlilik durumu

1.5.5. Kiiltiir Varhiklarim1 Koruma Kurullarinin Yapisi

Koruma mevzuati, 2011 yilina kadar kiiltiir ve tabiat varliklarini bir biitlin olarak
ele alip; bu varliklara ve bu varliklarm bulundugu alanlara iligkin karar almakta tek yetkili
olarak Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulu'nu diizenlemekteydi. 644 ve 648 sayili
Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile tespit, tescil ve ilan siirecleri ve bu siire¢lerde kurul
biciminde orgiitlenen idareler, kiiltiir varliklar1 ve tabiat varliklar1 i¢in farklilastirilarak
ikiye ayrilmistir. Tabiat varliklar1 ve dogal sit alanlari ile ilgili olarak Tabiat Varliklarini
Koruma Komisyonlari, kiiltiir varliklar1 ve diger sit alanlar1 ile ilgili olarak da Kiiltiir
Varliklarmi Koruma Kurullar1 yetkili kilmmustir (Ozliier, 2018).

“2863 sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunu” ile ilk kez merkezden
yerele bir yayilma s6z konusudur ki bu, kiiltiirel ve dogal degerlerin korunmasi
sorumlulugunu merkezde Kiiltiir Varliklarmi Koruma Yiiksek Kurulu ile Tabiat
Varliklarin1 Koruma Merkez Komisyonu ve Bakanlik¢a belirlenen bdlgelerde Kiiltiir
Varliklarint Koruma Boélge Kurullar1 ve Tabiat Varliklarii1 Koruma Bolge Komisyonlar:
kurulmas1 seklinde yansimasmi bulmustur. Bolge Kurullary, Yiiksek Kurulun ve Bdlge
Komisyonlari, Merkez Komisyonun aldig: ilke kararlarma uymak kosuluyla uygulamaya

yonelik karar almakla gorevlendirilmislerdir. Bu sorumluluk kiiltiir varligmin dogru tespit
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edilmesinden, dogru ve uygulanabilir koruma ve uygulama kararlar1 alinmasma kadar
cesitli boyutlar1 icermektedir.

2863 sayili Kanuna gore kurulan ve ilgili yonetmeligine gore ¢aligmakta olan
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Yiiksek Kurulu ve Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Bolge Kurullari, 648 sayilit KHK'nin 644 sayili Kanun Hilkmiinde Kararnamede
yaptig1 degisiklik ile Kiiltiir Varliklarimi Koruma Yiiksek Kurulu ve Kiiltiir Varliklarmi
Koruma Bolge Kurullar1 bigciminde yeniden oOrgiitlenmistir. 2863sayili Kanun'un 5.
Boliimiiniin Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Yiiksek Kurulu ile Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarmi Koruma Bélge Kurullar1 bashiginda ve bu bashgi takip eden maddelerde heniiz
degisiklik yapilmamis olsa da, burada sozii edilen kurullarin, kiiltiir varliklariyla ilgili olan
kurullar olarak anlasilmasi1 gerektigi, 644 sayili KHK'yla kurala baglanmistir (Ozliier,
2018).

2863 sayili kanundaki bu eksiklige ragmen, kiiltiir varliklar1 i¢in 13.03.2012 tarih
ve 2823 sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir
Varliklarmin ve Sitlerin Tespit ve Tescili Hakkinda Yonetmelik,” tabiat varliklar1 igin ise
19.07.2012 tarih ve 28358 sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Korunan Alanlarin Tespit,
Tescil ve Onaymna Iliskin Usul ve Esaslara Dair Yonetmelik'le” alt hukuk normlar
olusturulmustur. Kiiltiir varliklarma iliskin olarak Kiiltiir ve Turizm Bakanhigi, tabiat
varliklarina iliskin olarak ise Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 yetkili kilinmustir.

Kiiltiir ve tabiat varliklarimm1 birbirlerinden ayr1 ele alan hukuki, idari ve ilkesel
ayrimm bu varliklarin korunmasini saglayip saglayamayacagi hususu eskilerden beri
tartismalara konu olmustur (Ozliier, 2018). Kurul ve komisyonlarm bagli olduklar:
bakanlikla, birbirleriyle ve nihayetinde yerel yonetimlerle olan iliskilerini idare hukuku
acisindan belirlemek, kurul ve komisyonlarin idari teskilat icinde 6zerk olup olmadiklari
degerlendirmek aldiklar1 kararlarin miilkiye hakki iizerindeki sonuglarinit degerlendirmek

oldukca 6nemlidir.

1.5.5.1. Kiiltiir Varhiklarini Koruma Kurullan

Tiirkiye’de gerek tek yapi gerek sit alani (dogal sitler hari¢) korumasi ile ilgili
kurumlar oldukca fazladir. Ancak bunlar arasinda Belediyeler ve Kiiltlir Varliklarini

Koruma Kurullar1 basgta gelmektedir. Tasmmaz Kiiltiir Varliklar1 Koruma Kurullar1
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kararlar1 bagimsiz bir bilim orgiitii yetkisi tagimaktadir. Tirkiye’de belediyeler kentin
sahibi gibi hareket ettikleri i¢in, uygulama kontrolii a¢isindan kesin olarak ve koruma
acisinda en dnemli bir karar organi olabilirler (Ornek, 1996).

“2683 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini1 Koruma Kanunu’nun” 51 maddesinde;
“korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varliklar ile ilgili olarak, Kanunda belirtilen gorevlerin
bilimsel esaslara gore ylriitiilmesini saglamak iizere Ankara'da Bakanliga bagh Kiiltiir
Varliklarmi Koruma Yiiksek Kurulu ile sorumluluk bdlgeleri ve merkezleri Bakanlik¢a
belirlenecek Kiiltiir Varliklarmi1 Koruma Bolge Kurullarinin™ kurulacag belirtilmistir.

Kiiltiir Varlilar1 Koruma Yiiksek Kurulunun ve Bolge Kurullarinimn olusumu, gorev
ve yetkileri, ¢alisma sekli, 2683 sayili Kanuna dayanilarak ¢ikarilan 19.04.2012 tarihli ve
28269 sayilh “Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kurulu ve Kiiltiir Varliklarin1 Koruma
Bolge Kurullar1 Yonetmeligi’nde” tanimlanmastir.

19.04.2012 tarihli ve 28269 sayili “Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kurulu ve
Kiltir Varliklarin1 Koruma Bolge Kurullart Yonetmeligi’nin” 6. maddesinde Koruma
Yiiksek Kurulunun goérevleri sdyle tanimlanmustir.

“a) Korunmas1 gerekli tasimaz kiiltiir varliklarmin korunmasi ve restorasyonuyla
ilgili islerde uygulanacak ilkeleri belirlemek.

b) Koruma bolge kurullar1 arasinda gerekli koordinasyonu saglamak.

¢) Koruma bdlge kurullarinca alinan kararlar nedeniyle uygulamada dogan genel
sorunlar1 degerlendirerek goriis vermek suretiyle, Bakanliga yardime1 olmak.

¢) Bakanliklarca Koruma Yiiksek Kurulunda goriisiilmesi talebiyle gonderilen ve
giindeme alinan konularda karar vermek.

d) Mahalli idareler ile diger kamu kurum ve kuruluslarinin bagli, ilgili veya iligkili
olduklar1 bakanliklar araciligiyla Koruma Yiiksek Kurulunda goriisiilmesini istedikleri
konularda karar vermek.

e) Koruma bdlge kurullarinca alinan kararlara karsi kamu kurum ve kuruluglar ile
gercek ve tiizel kisilerce yapilan itirazlar1 degerlendirerek karar vermek”

2863 sayili kanun kapsamina giren korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varliklar ile
ilgili hizmetlerin bilimsel esaslara gore yiritiilmesini saglamak i¢in taginmaz kiiltiir
varliklarmin yogunlugu ile tiniversitelerin ilgili boliimlerinin bulundugu yerler dikkate
alinarak, bolge miidiirliikleri merkezleri ve sorumluluk alanlar1 belirlenen giiniimiiz

itibariyle 36 adet Koruma Bolge Kurulu bulunmaktadir.
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2863 Sayili Kanunu “Koruma Boélge Kurullarinin gorev, yetki ve calisma sekli”
baslikli 57. maddesi koruma bolge kurullarinin yetkilerini soyle tanimlamaktadir.

“Koruma bolge kurullari, Koruma Yiiksek Kurulunun ilke kararlar1 ¢ergevesinde
olmak kaydiyla asagidaki isleri yapmakla gorevli ve yetkilidir.

a) Bakanlik¢a tespit edilen veya ettirilen korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat
varliklarinin tescilini yapmak,

b) Korunmasi gerekli kiiltiir varliklarmin gruplandirilmasmi yapmak,

c) Sit alanlarinin tescilinden itibaren iic ay icinde gecis donemi yapi sartlarini
belirlemek,

d) Koruma amacl imar planlar1 ile bunlarmn her tiirlii degisikliklerini inceleyip
karar almak,

e) Korunmasi gerekli tasimmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin koruma alanlarinin
tespitini yapmak,

f) Korunmasi gerekli tasinmaz kiltiir varliklarindan o6zelliklerini kaybetmis
olanlarinin tescil kaydin1 kaldirmak,

g) Korunmas1 gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 ve koruma alanlari ile sit
alanlarina iliskin uygulamaya yonelik kararlar almak.”

2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu “Korunma alani ile ilgili
karar alma yetkisi” baslikli 8. maddesi “ Yedinci maddeye gore tescil edilen korunmasi
gerekli kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunma alanlarmin tespiti ve bu alanlar i¢inde insaat
ve tesisat yapilip yapilamayacagi konusunda karar alma yetkisi Koruma Kurullarma aittir.”
tescilli tasmmaz kiiltiir varliklarinin koruma alanlarinda mevzuat kapsaminda koruma
bolge kurullarinin yetkili oldugunu acik¢a hilkkmetmektedir.

19.04.2012 tarihli ve 28269 sayili “Kiiltlir Varliklarii1 Koruma Yiiksek Kurulu ve
Kiiltir Varliklarin1t Koruma Bolge Kurullart Yonetmeligi’nin” 11. maddesinde koruma
bolge kurullarinin gérevleri tanimlanmistir.

“ Koruma bdlge kurullari, Kanun ve ilgili mevzuat ile Koruma Yiiksek Kurulunun
ilke kararlar1 dogrultusunda asagidaki gorevleri yliriitiir.

a) Bakanlikca tespit edilen veya ettirilen ya da Vakiflar Genel Miidiirliigiince tespit
edilen korunmast gerekli kiiltiir varhiklarmimn, arkeolojik, kentsel, kentsel arkeolojik ve
tarihi sit alanlarinin tescilini yapmak.

b) Korunmasi gerekli kiiltiir varliklarinin gruplandirilmasini yapmak.
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c¢) Sit alanlarinin, tescilinden itibaren ii¢ ay i¢inde ge¢is donemi koruma esaslar1 ve
kullanma sartlarini belirlemek.

¢) Koruma amach imar planlar1 ile bunlarm her tirlii degisikliklerini alt1 ay
icerisinde inceleyip karar almak.

d) Uygulamaya yonelik projeler ile degisiklikleri hakkinda en geg ii¢ ay i¢inde karar
almak.

e) Oren yerlerine iliskin cevre diizenleme projeleri ile bunlarin her tiirlii
degisikliklerine iligkin goriis bildirmek.

f) Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varliklarinin koruma alanlarinm tespitini
yapmak.

g) Korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varliklarindan 6zelliklerini kaybetmis olanlarin
tescil kaydini kaldirmak.

g) Koruma amagli imar plani onaylanmis sit alanlarinda tescilli tasinmaz kiiltiir
varlig1 parselinde, planin bulunmadigi sit alanlarindaki tiim parsellerde insai ve fiziki
miidahalelere; 3194 sayili imar Kanununun 21 inci maddesi uyarinca ruhsat gerektirmeyen
tamirat ve tadilatlar disinda uygulamalara iliskin karar almak.

h) Sit alan1 i¢cinde kalmayan korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve bunlarin
koruma alanlarma iliskin uygulamaya doniik kararlar almak.

1) Naklinde zorunluluk bulunan korunmasi gerekli kiiltlir varliklarinin uygulamaya
yonelik islemleri hakkinda goriis bildirmek.

1) Korunmasi gerekli tasmnmaz kiltir varligi parsellerinde, tasinmaz kiltir
varliklarinin mahiyetlerini etkilemeyecek sekilde ayrilma ve birlestirilmelerine iliskin karar
almak.

j) Kanunun 13 ve 14 iincli maddelerinde yer alan konularda koruma kurulu
miidiirliigiince talep edilmesi halinde goriis vermek.

k) Kanunun 15 inci maddesi uyarinca, tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarinin kamu
kurum ve kuruluslari, belediyeler, il 6zel idareleri ve mahalli idare birliklerince
kamulastirilmasi islemlerinde tasmmazin fonksiyonuna iliskin karar almak.”

Bu gorevleri inceledigimizde koruma bdlge kurullarinin tescilli tasmmaz kiiltiir
varlilarma yonelik koruma amacl imar planlar1 i¢inde bulunan tescilli tasinmaz kiiltiir
varlig1 parsellerinde, sit alan1 i¢ginde bulunan tiim parsellerde (g) ve sit alan1 diginda kalan

tescilli tasmmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarindaki parsellerde uygulamaya
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iliskin/doniik kararlar almak oldugu goriilmektedir. Ayrica koruma bdlge kurullar: tescilli
taginmaz kiiltiir varlig1 parsellerinde ayrima ve birlestirme islemlerinde karar almaktadir.

Koruma bolge kurullarinin sit alan1 digindaki tescilli tasinmaz ve koruma alanlarma
iliskin ayrima ve birlestirme iglemleri ve uygulamaya doniik karar (mimar1 uygulama
projeleri) almak disinda bir yetki verilmemistir. Yani koruma bolge kurullart sit alanlarinda
yapilan koruma amacli imar planlar1 ve bu planlardaki her tiirlii degisikligi inceleyip karar
alma (¢) yetkisi bulunmasina ragmen, sit alan1 disinda tescilli tasinmaz kiiltiir varlig:
bulunan bir alanda yapilan imar planlarmi ve degisikliklerini onaylama yetkisi
bulunmamaktadir. Fakat sit alam1 digindaki tescilli tasimmmaz kiiltiir varligi ve koruma
alanlarindaki uygulamalara iligkin karar alma yetkisi bulunmaktadir.

Sit alan1 diginda icerisinde tescilli tasinmaz kiiltiir varlig1 olan bir alanda imar plani
calismast yapilirken, imar planlarinin hazirlanmasi sitirecinde kurum ve kuruluslardan
goriis alinmasi1 geregi koruma bolge kurullarindan da tescilli taginmazlar ve koruma
alanlarma iliskin goriislerin alinmas1 gerekmektedir. Alinacak bu goriislerin 6zellikle
tescilli tasinmaz ve koruma alanina iligkin imar-yapilasma haklarmi kesin olarak
tanimlayacak detayda olmalidir.

Uygulamaya yonelik kararlar almak yetki ve sorumlulugundan anlasilmasi gereken
sadece mimari uygulama projeleri hakkinda karar almak degil, uygulama yonelik sonug
doguracak imar plani hiikiimlerine (1/5000 6l¢ekli Nazim ve 1/1000 6lg¢ekli Uygulama

Imar Planlar1 ) iliskin de kararlar almak anlasiimalidir.

Tablo 9. Kiiltiir varliklar1 koruma bélge kurularinin uygulamaya yonelik yetki ve
sorumluluk alanlar1

KULTUR VARLIKLARI KORUMA BOLGE KURULARININ UYGULAMAYA
YONELIK YETKI VE SORUMLULUK ALANLARI

Tiim parsellerde insal ve fiziki miidahalelere; (3194 sayili
, Imar Kanununun 21 inci maddesi uyarinca ruhsat
SIT ALANLARINDA
gerektirmeyen tamirat ve tadilatlar disinda) uygulamalara

iligkin karar almak.
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Tablo 6’nin devami

SIT ALANLARI Korunmasi gerekli tasmmaz kiiltiir varliklar1 ve bunlarin

DISINDA koruma alanlarinda uygulamalara iligkin karar almak.

Tescilli taginmaz kiiltiir varligi ve

Kentsel Sit Alanlarinda | koruma alanindaki  parsellerde

KORUMA AMACLI uygulamalara iligkin karar almak.

IMAR PLANLARINDA Tescilli tasmmaz kiltiir varlig:

Diger Sit Alanlarinda | parselinde uygulamalara iliskin

karar almak.

Idari iglemlerin iptal davasina konu olabilmesi i¢in kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu
islem olmas1 gerekmektedir. Bir idari islemin kesin ve yliriitiilmesi zorunlu sayilabilmesi
icin baska bir makamin onayimna ihtiya¢ gostermeksizin hukuk diizeninde degisiklikler
meydana getirmesine baghdir. Tek basma hukuk diizeninde sonu¢ dogurabilecek olan
koruma kurulu kararmin bagka bir makamin onayina ihtiya¢ gostermeksizin idari davaya
konu olabilecek kesin ve ylriitiilmesi zorunlu “idari karar” hilkkmiinde bir islem oldugu
hakkinda ki Danigtay 6.Dairesi'nin kararlar1 kesindir (Celik, 2010).

Ayrica bu hususta koruma kurullarmin yapmakta oldugu isler ¢cok ayricalikli bilgi,
biling, uzmanlik ve deneyim gerektiren bir icerige sahip bilimsel niteligi olan “bilimsel
karar” hiitkmiinde eylemlerdir. Koruma kurullarinin almis olduklar1 kararlar 28963 sayili
yasadan aldiklar1 giicle bir “yasama kararlar1”, bilimsel niteligi ile “bilimsel kararlar”,
uygulamaya esas oldugundan “idari kararlar”, yargi onay1 olmasi halinde “yargi kararlar1”
ozelligi tagimaktadir. Bu durum koruma karar organi iiyelerinin devletin idari kuruluslar
diginda kisilerden segilmesi ve aldiklari kararlarm sorumlulugunu tasimamasidir (Ornek,
1996).

“2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Koruma Kanuna” gore “korunmasi1 gerekli
taginmaz kiiltlir ve tabiat varliklar1 ve koruma alanlari ile ilgili olarak uygulamaya yonelik
kararlar alma yetkisine sahip olan” koruma kurul ve komisyonlarinin sit kararlarina uygun
olmayan yapilarin yiktirilmasi ve insaat ruhsatinin iptali gerektigi yolunda karar vermeye
yetkili oldugu, kamu kurum ve kuruluslar1 (belediyeler dahil) ile gercek ve tiizel kisilerin

bu kararlara uymak zorunda olduklar1 anlasilmaktadir (Celik, 2010).
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Bolge Koruma Kurullari, kararlarin bir 6lgiide yerele devredilmesini saglamasina
ragmen, kurullarm yerelin baskisi ile kars1 karsiya kalmasma sebep olmustur. Bugiin Ulke
genelinde 36 Koruma Bolge Kurulu’nun gorev basinda olmasina ragmen, bu kurullardaki
uzman eksikligi ve alinan kararlarin uygulanmasindaki engeller ve zorluklar nedeniyle bazi
uzmanlarin gorev almaktan kagimnmasi sonucunda, kurullarin etkin c¢alistigini sdylemek
iyimserlik olmaktadir (Cekiil, 2010).

Uzmanlik ve teknik bilgi gerektiren konularda aldiklar1 kararlar agisindan koruma
kurulu iyelerinin siyasi ve kisisel baskilardan uzak karar almalar1 gerektigi agiktir. Bu
kisiler, her ne kadar idarenin ajani olsalar ve mevcut koruma ve ilke kararlarina, koruma
politikalarina ve mevzuata uyumlu karar almak zorunda bulunsalar da; bu heyetlerin
"bagimsiz", "tarafsiz" olmalari, yaptiklar1 isin niteliginden kaynaklanmaktadir (Ozliier,
2018).

Ulkemizde etkin bir koruma politikasinin bulunmamasi; cesitli bolgelerde gegerli
olan kemiklegsmis sorunlara yetersiz mevzuat, eksik ve yanlis yetki paylasimi ve esgiidim
bozuklugu icerisindeki koruma kurullar1 gercek gorevini yerine getirmekte islevsiz
kilmaktadir. Mevzuatin, ifade eksikligi, kavram karigiklig1, cesitli yorumlara agik
maddeler, kurul {iye oranlarinin dagilimi, kurullarin gérev ve yetkilerindeki belirsizlik gibi
aciklik getirmedigi durumlarda kurul kararlarmin kapsam ve igeriginin kisisel takdire
kalabilmektedir.

Koruma kurullar1 yapisindaki isleyis Koruma Yiiksek Kurulu koruma politikalarini
saptamak ve bu politikay1 gerceklestirecek ilke kararlarini ortaya korumak ve koruma
bolge kurullar ise bu dogrultu da kararlar {iretmek olup 2863 sayili Kanun bu iki karar
mekanizmasinin organik bicimde ve gerektiginde karsilikli etkilesim iceresinde ¢aligmasini
amaclamaktadir. Fakat yillardir siiregelen uygulamalar bu organik bagin birgok sebepten
kurulamadigmi gdstermektedir. Bu sebepler arasinda Oncelikle yiliksek kurulunun
biirokratik niteligi nedeniyle ozelikle bolge kurullari tarafindan ilke karalarina olan
glivenin sorgulanir hale gelmesi, kurullara verilen gorev itibariyle kurul tiyelerinin ¢esitli
uzmanlik alanlarindan olugsmamasi nedeniyle kararlarin bilimsellikten uzak olmasi, toplanti
aninda hatirlanmayacak kadar ¢ok sayida ilke kararinin olmasi, kurul toplantilarmin
konular1 detayli incelemeye yetecek kadar uzun olmamasi sayilabilir. Dolayist ile koruma
kurullar1 {yelerinin bilgi, biling ve deneyimlerine gore karar iiretme durumunda
kalmaktadir. Ayrica kurul iiyelerinin sik sik degismesi ayni koruma kurulunda dahi koruma

kurulu karalarinin devamlilik ilkesine uymayarak tutarli kararlar iiretmek agisindan bir
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bagka sorun olugturmaktadir. Bu durum da koruma kurullarin ayn1 veya benzer konularda
farkli kararlar tiretme, farkli uygulama stirecleri gelistirmelerine ve bdlge kurullar arasinda

birlikteligin ve esgiidiimiin bozulmasina neden olmaktadir (Ornek, 1996).

1.5.6. Miilkiyet Haklarinin Tanimlanmasi

Miilkiyet hakki, bireyin diger bireylerle, gruplarla, toplumla ve iktidarlarla
iligkilerinde, kendi diisiincesi, 6z benliginden ayr1 fakat kendi mali olarak elinde
bulundurdugu, bir anlasma, sozlesme seye dayanan, kurallarla yonetilip ayricaliklarla
tanimlanan, insan hakkindan ayrilabilecek olan, bireyin yasamsal bir var olus dgesi, fakat
vazgec¢ilmezi olmayan; ona kullanma, tasarruf etme, koruma ve tiiketme vb. yetkiler veren
bir haktir (Kocalar, 2009).

Mevzuatimizda miilkiyet hakkina iligkin kanunlarda bir tanim yer almamaktadir.
Fakat 1982 Anayasasmin “Miilkiyet Hakki” basligini tasiyan 35. maddesi hiikkmiine gore;
“herkes, miilkiyet ve miras haklarma sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla,
kanunla smirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz”.

Diger taraftan, “Temel Hak ve Hiirriyetlerin Smirlanmas1” bashgmi tasiyan daha
genel nitelikteki Anayasa’nin 03.10.2001 tarihi itibariyla degisik 13. maddesi; “Temel hak
ve hiirriyetler, 6zlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili maddelerinde belirtilen
sebeplere bagli olarak ve ancak kanunla smirlanabilir. Bu smirlamalar, Anayasanin soziine
ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve Olgtliilik
ilkesine aykir1 olamaz” hitkmiinii igermektedir.

“Tirk Medeni Kanunu’nda” (TMK) miilkiyet hakkinin tanimina yer vermemekte,
malike sagladigi hak ve yetkileri belirtmekle yetinmektedir. “Tiirk Medeni Kanunu’nun”
683. maddesi 1. bendine gore; “bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar1 i¢inde,
o sey lizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine
sahiptir.”

Maddenin ilk fikrasinda yer alan kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkileri, miilkiyet hakkmnin aktif veya olumlu igerigi olarak da ifade edilmektedir.
Hiikmiin bu fikras1 malike esya lizerinde fiilen kullanma, semerelerinden faydalanma,
tizerinde degisiklik yapma gibi fiill tasarruflar1 sagladig: gibi, esyayr bagkasina devretme,
tizerinde hak saglama gibi hukuki tasarruflar1 da kapsamaktadir (Kocalar, 2009).
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TMK’nin  683’lincli maddesi hiikkmii ile TMK’nin esya hukukuna iligkin
hiikkiimlerinin birlikte ele alinmasi sonucu miilkiyet su sekilde tanimlanabilir: “Miilkiyet
sahibine egya iizerinde en genis, en kapsamli ve en mutlak yetki saglayan bir ayni haktir.
Bir tasinmazin miilkiyet hakkinin igerisinde; taginmazin i¢erdigi tiim mineraller, madenler,
agaclar, yer alt1 ve yer istli su kaynaklar1 dahil oldugu gibi, tasinmaz {lizerinde tarimsal
faaliyette bulunma ve hava hakk1 gibi ¢ok yaygin olan haklar da bulunmaktadir” (Boke ve
Tanrivermis, 2017).

Tasmmaz miilkiyet hakki, tasmmmazm yerin altinda kalan biitlin icerigi (6rnegin,
madenler), iistiindeki hava ve taginmazda bulunan biitiin diger kaynaklar1 kapsar. TMK’nin
718’inci maddesine gore tasmmaz miilkiyetinin kapsamma nelerin girecegi; “Arazi
iizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu 6l¢iide, iistiindeki hava ve altindaki arz
katmanlarin1 kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak iizere
yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer” hiilkmii ile tanimlanmistir. Tasmmaz sayilan
bagimsiz ve siirekli haklar {izerindeki miilkiyet hakkimin kapsami, yiikli tasinmazin tapu
kiitiigiindeki sahifesine irtifak hakki olarak yapilmis tescile tabidir (Boke ve Tanrivermis,
2017).

Anayasa Mahkemesinin E: 1988/34, K: 1989/26 ve 21.6.1989 tarihli , 3.5.1985
giinlii “3194 Sayili Imar Kanunu'nun” 13. maddesinin {i¢iincii fikrasinin Anayasa'nm 2.,
10., 13. ve 35. maddelerine aykirilig1 nedeniyle iptali istemiyle agilan dava karar metninde
Tasinmazlar bakimmdan miilkiyet hakki; “Baslangigta kisinin esya iizerinde mutlak bir
egemenligi demek olan ve kutsal olarak kabul edilen miilkiyet hakki, cagimizda bu
niteligini yitirmis, mutlak ve siibjektif olarak diisiiniilen bu hak, mutlak olmayan bir
duruma doniismiis ve sosyal islevleriyle smirlanmistir. Tasmmazlar bakimindan miilkiyet
hakki, belirli bir zamanda, devletin izin verdigi Olglide, tasmmazdan olabildigince
yararlanma hakkidir.” seklinde ifade edilmektedir. Ayrica Anayasa Mahkemesi 21.06.1989
tarihli, E:1988/34 K: 1989/26 sayili karariyla; “Miilkiyet hakki; bir kimsenin, bagkasinin
hakkma zarar vermemek ve yasalarin koydugu sinirlamalara da uymak kosulu ile bir sey
iizerinde diledigi bicimde kullanma, iirlinlerinden yararlanma, tasarruf etme (baskasina
devretme, bi¢imini degistirme, harcama ve tiiketme hatta yok etme) yetkilerini anlatir.”
ifadelerini kullanmustir.

Anayasa Mahkemesi’nin Esas No0:2016/196 Karar N0:2018/34 ve karar tarihi
28.03.2018 davasinda “Miilkiyet hakki; Kisiye — Baskasinin hakkina zarar vermemek ve

yasalarimn koydugu smirlamalara uymak kosuluyla-sahibi oldugu seyi diledigi gibi
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kullanma, semeresinden yararlanma ve tasarruf etme olanagi veren bir haktir. Bu baglamda
malikin; miilkiini kullanma, semeresinden yararlanma ve miilkii iizerinde tasarruf etme
yetkilerinden herhangi birinin sinirlanmasi veya miilkiinden yoksun birakilmas1 miilkiyet
hakkina miidahale teskil eder.” denilmektedir.

Miilkiyet Hakki; sahibine tasmmmaz ilizerinde kullanma, yararlanma, doniistiirme,

devretme haklarini birlikte ve mutlak olarak taniyan bir haklar biitiiniidiir.

]
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Sekil 3. Miilkiyet hakki, (Kaynak; Diindar, 2010)

Imar hakki aktarmm kavraminin iizerinde kurgulandigi imar hakki, “bir haklar
biitlinli olarak tanimlanan miilkiyet haklarimin bir parcasi olarak, ancak sahiplikten ayr1 bir
hak olarak kabul edilmektedir. Buna gore, imar haklar1 6zel miilkiyetin ayrilabilen bir
parcasi olarak baska bir alana aktarilabilir ve ekonomik bir deger kazanabilir. Boylelikle,
imar haklarmin, satilabilen ve baska bir parselde kullanilabilen doniistiirme hakkinin da bir

pargasi oldugu varsayilir” (Isildak, 2012).
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Sekil 4. Miilkiyet hakkinin ayristirilabilen elemanlari

Kisitlanmamis tam bir miilkiyet haklar1 demetinden imar ve ifraz haklarindan
olusan miilkli gelistirmek haklar1 ve sahiplik kullanma, satma, miras birakma, kiralama,
ipotek etme, irtifak hakki gibi diger haklarin tamaminin bir arada kullanildigi durumda

bahsedebiliriz.

1.5.6.1. imar Hakki

Imar bir yerin yap1 diizenini saglama, oray1 gelistirip giizellestirme, yasama
kosullarin1 uygunlastirma, iyilestirme ve (bayindir) duruma getirme isinin biitiiniini
kapsayan, organize bir sehircilik sisteminin gerceklestirilmesidir(Kocalar, 2009).

Yasalarina gore yapilarak kesinlesen planlar uyarinca verilmis imar durumuna
uygun olarak yapilan ve onaylanan projeleri geregince, arsanin tiim alanindaki insaatlarla
birlikte onlarin ek unsurlari, donatilar1 ve c¢evre diizenleriyle gerceklestirilecek, sekilde
diizenlenmesi isini ifade eden bulundugu arazide tiimiiyle teknik bir mimari biitiinliik
olusturan yetkiye, o alanin imar hakki denir (Kocalar, 2009).

Imar hakki, “Tasinmaz varliklar iizerinde ilgili mevzuattan kaynaklanan ya da
mekansal planlar ile belirlenen yapilagma veya gelistirme hakki” olarak da tanimlanabilir.

Bu tanima gore imar hakkmin bir arazi, arsa ya da bina iizerinde, kat miilkiyeti kanunu,
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imar kanunu, imar plani veya imar yonetmelikleriyle izin verilen yapilagsma ve fiziki
gelistirme ile bu islemlerin yasa veya kanunlarla belirlenmis sonuglarinin dogurdugu tiim
haklar1 kapsadigi anlasilmaktadir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2014).

“Imar Hakki mekanda yapilan planlama sonucunda saglanan, dagitilan ve gereginde
yine planlama kararlar1 dogrultusunda kisitlanabilen haklar olmaktadir. Imar hakk:
dogrudan arsa yiizol¢iimii ile baglantili sekilde tanimlanmaktadir. Kentsel alanlardaki imar
parsellerinin degerleri kuskusuz olarak imar haklari ile orantilidir. Imar haklarmin yogun
bicimde kullanilmasma izin verilen alanlarda imar parsellerinin degerleri de yiiksek
olmaktadir” (Diindar, 2010).

Imar hakki genellikle (yapilasma hakki) kavrami yerine, kullanilmakla birlikte
kapsam olarak yapilasmadan biraz daha genis, alan 6l¢eginde yapi, donat1 ve eklentiler ve
cevre diizenleriyle birlikte siirlar1 belli bir yerde, biitiinciil bir mimari gesitlilik gostermek
gerektiginde kullanilmaktadir (Kocalar, 2009).

Yapilagma hakki ise, maliki olunan arazide, arsada veya yerde imar yasalarina gore
yapilan planlar uyarinca verilmis imar durumuna uygun projelerine gore, yapi yapma
hakkmi ifade etmektedir, yapilasma hakki yasada Yapilanma Hakki veya Yap1 Yapma
Hakki seklinde de kullanilmaktadir. Belli bir alanda, ada ve parsel bazinda imar uygulama
proje ¢alismalar1 tamamlandiktan sonra, yapilan imar planlar1 ile hangi parsellerde (nasil,
ne kadar, hangi sinir, yiikseklik, hacim ve alanda ve ne sekilde) yapi yapilacagi, teknik
olarak belirtilmektedir (Kocalar, 2009).

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklari Koruma Kanununun 17.maddesinde
yapilanma hakki, yapilanma yasagi, kisitlanmis yapilanma haklari, yapilanmaya agik, kesin
yapilanma yasagi, korunabilir yapilanma hakki seklindeki tamamlamalar, ilgili madde
icerisinde yapilasma hakkmi vurgulayacak sekilde siklikla kullaniimaktadir.

“Planlama eyleminin dogas1 geregi tasinmazlar arasinda imar haklarinin esit olarak
belirlenmesi s6z konusu olamamaktadir. Ciinkii planlama kararlariyla bazi alanlarda
yiksek imar haklarinin taninmasi gerekebildigi gibi, bazi alanlarda da imar haklarinin
kisitlanmas1 durumu s6z konusudur. Yine kentsel alanin biitiiniine bakildiginda kent
merkezlerindeki tasinmazlarm imar hakki agisindan dnemli avantajlar1 bulunurken; tarihi,
kiiltiirel ve dogal nedenlerle korunmas1 gereken alanlardaki ya da cesitli kanunlar geregi
yap1 yasa@i getirilmis alanlardaki tasinmazlarin benzer avantajlara sahip olmadigi

goriilmektedir.” (Diindar, 2010)
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1.5.6.2. Kazanmilmis Hakkin Tanimlanmasi

Alpar, gesitli kaynaklar1 ve kararlar1 kullanarak kazanilmis hak kavramini; “Genel
olarak objektif ve genel hukuksal durumun kisisel bir iglemle 6zel hukuksal duruma
doniismesi, hukuka aykir1 bulunan islemlerde ise bir siire yararlanilmasi sonucunda
Anayasa ve yasalar tarafindan korunmaya deger hale gelmis, elde edilmis veya elde
edilebilir durumdaki hak sahibinin bir eylemi veya iradesi ile ortaya konulmus olan ve
icilincii kisilerden bir sey isteyebilmek ve onu bir sey yapmaya zorunda birakmak
biciminde hak sahipligi kazandiran bir hak ve karsilanmadik¢a boslugu doldurulmadik¢a
ve de tek tarafli islem ve eylemde geri alinamayan hukuksal bir olanak ve yetki.” seklinde
tanimlamistir (Alpar, 2007).

Anayasa Mahkemesi, 03.04.2001 tarihli, E. 1999/50, K. 2001/67 sayil1 kararinda

[3

kazanilmis haklari, “...kisinin bulundugu statiiden dogan, tahakkuk etmis ve kendisi
yoniinden kesinlesmis ve kisisel alacak niteligine doniismiis hak” olarak tanimlamstir.
Danistay da pek ¢ok kararinda, kazanilmis hakkin, objektif bir hukuk kuralinin kisilere
uygulanmasiyla, genel bir hukuki durumun 6zel hukuki duruma doéniismesi oldugunu
belirtmistir. Danistay da diger bir kararinda, diizenlemenin zaman bakimindan
uygulanmasi iligkisine vurgu yaparak, kazanilmis hak kavramimi, eski kanun yiiriirliikte
iken kesin bir surette kazanilan yani hukuk¢a korunmakta olan ve bir iddia haline gelen
haklar seklinde ifade etmistir (Ogurlu, 2003).

Sonug¢ olarak kazanilmis hak, eski diizenleme kapsaminda, genel bir hukuk
kuralinin, kisisel bir islemle 6zel hukuki duruma doniismesi sonucu, kisinin lehine sonuglar
dogmasini saglamis, hukuka uygun olarak elde edilmis; yeni bir diizenlemenin getirilmesi,
eski diizenlemenin geri alinmasi ya da degistirilmesi durumuna ragmen, hukuk diizenince
korunmasi gereken haktir diyebiliriz (Niyazoglu, 2008).

Kazanilmig bir hakkin olusabilmesi i¢in bazi unsurlarin olusmus olmasi gerekir.
Bunlar;

1. Kazanilmig hakkin varligindan s6z edilebilmesi i¢in, 6ncelikle, hakkin elde edilmis
olmas1 ve objektif bir diizenlemenin, bireysel bir islemle somutlasarak siibjektif
hukuki duruma doéniismesi gerekir. Bu nedenle diizenleyici islemler tek baslarina
kazanilmis hak dogurmazlar. Yalnizca bireysel islemler kazanilmis hak dogururlar.

Bu durum kazanilmis haklar bakimindan, bireysel islemleri, daha 6nemli hale
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getirir (Niyazoglu, 2008). Yani imar planlarmin hazirlanmasi ve yetkili idareler

tarafindan onaylanarak yiiriirliige girmesi kazanilmig bir imar hakk1 saglamaz.

2. “Kazanilmis hakkin dogumu igin, ilgili diizenlemenin yiiriirligli doneminde, bir
hukuk kuralina uygun sekilde, biitiin sonuglari ile edinilmesi, ilgilileri lehine dogan
hukuki durumlarin ortaya ¢ikmasi gerekir” (Ogurlu, 2003).

3. Kazanilmis hakkin unsurlarindan bir digeri de, hak sahibinin ti¢iincii kisilerden bir
sey isteyebilmek ve onlar1 bir sey yapma zorunda birakmak seklinde aktif bir
davranisinin olmasi1 gerektigidir. Konuya idare hukuku acisindan bakildiginda
ticlincli kisiler yerine idare kavramini koymak daha anlamlidir. Kazanilmis hak
iddiasinin ileri striilebilmesi i¢in de idarenin, kazanilmis hak bulundugunu
reddetmesi ya da inkar etmesi gerekir. Kazanilmis hak iddiasinin ileri siirtilebilmesi
i¢in, bu hakka yonelen tehdidin ciddi olmasi, idari bir kararla zedelenmesi gerekir
(Coban, 2005).

4. Kazanilmis hakkin unsurlar1 arasinda iyi niyet unsuru da var olmakla birlikte, basl
basina bir unsur olarak degil, hukuka uygunluk unsuruna destek bir 6lgiit olarak
degerlendirilmektedir (Coban, 2005).

5. Uyusmazlik konusu hakkin, hukuka aykir1 olmamasi, bir baska ifadeyle hukuka
uygun, mesru sayilmasi kazanilmig hakkin dogumu ic¢in gereklidir. Bu durumda,
kazanilmis hakkin dogumu i¢in, 6ncelikle hakkin dogumu tarihinde yiiriirliikte olan
mevzuatin, bu hakkin dogumuna imkan verir nitelikte olmasi1 gerekir (Ogurlu,
2003).

6. Kazanilmig hakkin varhigindan s6z edilebilmesi i¢in, hukuka uygunluk sartinin
olmasi gerekliligi yukarida belirtilmisti. Kazanilmis hakkin dogumunun hukuka
uygun olmast gerektigi ve hukuka uygun islemler s6z konusu oldugunda, haktan
belirli bir siire yararlanmig olmanin gerekmedigi ifadesinden yola c¢ikilarak,
kazanilmis hakkin olugmasi i¢in haktan belirli bir siire yararlanmis olma sarti
aranmamaktadir, denilebilir (Niyazoglu, 2008).

Kazanilmig hak kavrammin doktrin ve uygulamada acik bir tanimmin yapilmayisi,
ona fonksiyonel bir nitelik kazandirmaktadir. Fonksiyonellik ve esneklik, kazanilmis hak
kavraminin temel niteliklerinden biri, hatta varlik nedenidir. Kamu hizmeti ve kamu yarar1
kadar anlam kapsami genis olan kazanilmis hak kavrami, her olaya gore degisebilir ve her
olaya 6zgii bigimde incelenebilir niteliktedir (Niyazoglu, 2008). Danistay da bir kararinda,

konuyla ilgili olarak, “kazanilmis hakkin her olaya goére incelenmesi gerektigi, baska bir
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anlatimla, kazanilmig hak kavrammin bir fonksiyonellik igerdigi doktrinde kabul edilmis
bulunmaktadir. Anayasa Mahkemesi kararlartyla Danistay ictihatlarinda da kazanilmis hak
kavrammim konu ve kapsaminin kesin sinirlarinin ¢izilemeyecegi ve her olaya gore,
degisken olmasi goz Oniinde tutularak, konunun &zelligine gore degerlendirme yoluna
gidildigi gozlenmektedir” seklinde bir ifadede bulunmustur (Danistay, 1.D., 4.10.1991,
E.1991/211, K. 1991/289).

Hakkin kamu yarar1 gerekcesiyle ihlali s6z konusu oldugunda, giderilmesinin
istenebilmesi yetkisi de kazanilmig haklarin niteliklerindendir. Kamu yarari ile kazanilmig
hak ¢atistigr durumlarda, kamu yarar1 kisisel yarara tercih edilir. Kisisel yarar, telafi
edilerek ortadan kaldirilir. Buna karsilik kisilerin yararlar1 birbirleriyle catistiginda, bunlar
esit tutulur ve esitlik ilkesine gore ¢oziiliir (Coban, 2005).

Uzerinde durulmasi gereken bir diger nokta da kazanilmis hakkin, 6zellikle belirli
tiir haklarda, hakki kazanan kisi disindaki kimseler i¢in gegerli olmayisidir. Kazanilmis
hak, yalnizca hakki elde eden kimse tarafindan kullanilabilir. Kazanilmis hakkin diger
kimselere devredilmesi imkani1 bulunmamalidir. Bu durum, 6zellikle ruhsat ve izinler (yap1
ruhsat1 ve yap1 kullanma izni gibi) i¢in gegerlidir (Ogurlu, 2003).

Anayasa Mahkemesinin 28.6.1988 tarihli ve E.1987/21, K.1988/25 sayil1 Karariyla,
“2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kanunun” 17. maddesinin “Yapilanma
haklar1 ile ilgili miiktesep haklar yonetmelikle belirlenir." 2. climlesinin iptal edilmistir.
Her ne kadar dava konusu, bu ciimlenin yasa metnine islenmemesi ve miiktesep haklarin
yonetmelikle belirlenemeyecegine dair olsa da Anayasa Mahkemesinin bu kararina karsi
“Yapilanma haklar1 ile ilgili miiktesep haklarin yonetmelikle belirlenecegini 6ngéren dava
konusu ikinci climle, kanimizca, yeni haklar ihdas etmemekte ve idarece yeni haklar ihdas
edilmesine olanak tanimamakta, sadece, yapilanma haklar1 kapsami iginde ve bu smir
asilmamak kaydiyla, kazanilmis haklarin yOnetmelikle belirlenmesini  hiikme
baglamaktadir. S6z konusu diizenleme, ifade ve igerigi bakimmdan, Koruma Kurulunca sit
olarak ilan edilen alanlarda, bu kararin ilanindan 6nce, imar mevzuatma uygun olarak
alinmis olan yap1 ruhsatiyeleri ile eklerinden kaynaklanan haklarin belirlenmesi disinda bir
anlam tasimamaktadir. Nitekim 10.12.1987 giinli Resmi Gazete ’de yayimlanan
Korunmas1 Gerekli Taginmaz Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Tespit-Tescili ve Sit Alan
[1an1 Sirasindaki Miiktesep Haklarin Korunmas: ile Ilgili Yonetmeligin ad1 ve Miiktesep

Haklar bashigini tasiyan 9. maddesi de, agik¢a, aymi dogrultudaki degerlendirmelerin
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olusturdugu bir diizenlemedir.” seklinde kullanilan karsi oy, sit alani ilan edilen bir alanda
onceden kazanilmis haklarm kullanilabilecegini gdstermesi agisindan dnemlidir.

Miilga 10.12.1987 giinli Resmi Gazete ‘de yayimlanan “Korunmasi Gerekli
Tasinmaz Kiiltiir ve Tabiat Varhklarinin Tespit-Tescili ve Sit Alani ilan1 Sirasindaki
Miiktesep Haklarm Korunmas: Ile Ilgili Yonetmelik” miiktesep haklar bashkli 9.
maddesinde “Koruma Kurulunca sit olarak ilan edilen alanlarda; bu kararm ilanindan 6nce
imar mevzuatma uygun olarak alinmig olan her tiirlii yap1 ruhsatiyesi ve eklerine gore
insaata devam edilerek, yap1 tamamlanir. Siiresi i¢inde baslamamis olan insaatlar bu

madde hiikiimlerinden yararlanamazlar.” denilmektedir.

Danistay’m Kazanilmis Hak Kavramina Y aklagimi

Kazanilmis hak yasalarla agikca ortaya konan bir kural degil, bir ilke olarak kabul
edilmistir. Kavramin nitelikleri ve kapsami konusundaki tartismalar, net bir
tanimlamasmin yapilamamasin ve hatta Yargi’nin kavrami tanimlamaktan kag¢inmasi
sonucunu dogurmaktadir. Tanimlamadan kag¢inilmasinin hakli gerekcesinin de yine
kavramin fonksiyonel niteli§ine bagh olarak deneysel yontemle degerlendirilmesi gerektigi
olarak ifade edilmektedir (Niyazoglu, 2008).

Danistay’mn da kazanilmis haklar ile ilgili farkl olaylarda, farkl kararlar vermek
durumunda kaldigini tespit etmek miimkiindiir. Bununla birlikte, asil dikkate alinmasi
gereken nokta, Danistay’m istikrar saglayabilecek ve emsal olusturabilecek benzer
durumlarda dahi istikrarsiz kararlar almasidir. Bu durum siklikla rastlanilan kazanilmis hak
uyusmazliklarinda ciddi ¢eliskilere yol agmaktadir. (Niyazoglu, 2008)

Danistay verdigi kararlarda kazanilmis hak ilkesini tanimistir. “Bu ilkeden sikg¢a
yararlanmis ve bireylerin kazanilmis haklarini cesitli yollarla, bazen bir ilkeye dayanarak
bazen de gerekce gostermeksizin hukuka uygunlugun bu yonde oldugunu belirterek
koruma yoluna gitmistir. Danistay'in dayandig1 ilkeler arasinda idari istikrar, ge¢cmise
yiirlimezlik, hukuk devleti gibi ilkeler yer almistir” (Coban, 2005).

Danistay Altinci Daire Esas No:2013/276, Karar No:2013/1030 dava dosyasinda;
“Ankara Ili, Yenimahalle Ilgesi, Batikent Mahallesi, 15488 ada, ... parsel sayili tasmmmazin
kres alanindan sosyal ve Kkiiltiirel tesis alanina doniistiiriilmesine iliskin Yenimahalle
Belediye Meclisinin 07.12.2005 tarihli, 727 sayili karari ile onanan 1/1000 olcekli
uygulama imar plani degisikligi ve Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 14.03.2006
tarihli, 656 sayili karar1 ile onanan 1/5000 6lgekli imar plant degisikligi ile bu planlara
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dayanilarak taginmazda yiliksekdgrenim erkek 6grenci yurdu insa edilmesi igin verilen
20.04.2007 tarihli, 235 sayili yap: ruhsatinin iptali istemiyle acilmis, Idare Mahkemesince,
yerinde yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucunda s6z konusu alan ile yakin
cevresinde yapilasmanin diisiik siliietli oldugu, konutlarda iki kata izin verildigi, plan
degisikligi ile yap1 emsalinin 2,00'ye ¢ikarilarak 7 katli bir yapiya yol agilarak ¢evrenin
yapilagsma bicimini 6ngoren plan ana kararlarmin bozuldugu, tasinmazin bulundugu
Batikent'in adindan ¢ok so6z edilen komsuluk kavrami iizerinden kurgulandigi, kres
kullanimi1 kararmin da konut kullanicilarina hizmet verecek bir merkez yaratmak amaciyla
alindigy, plan degisikligi ile yapilan yurt yapisinin ydreye hizmet vermeyecegi ve bu
nedenle plan biitiinligl ve siirekliliginin bozulacagi, kres kullannmindan yurt kullanimi
alanina cevirme yoOniinde yapilan plan degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik
gerekcelerinin  bulunmadigi gibi zorunluluk kosulunun da ortaya konulamadigi, plan
degisikligi ile E:1,00 seklinde ve 2 kath olan yap1 yogunlugunun E:2,00 olarak belirlemek
ve yiikseklik serbest birakilmak suretiyle tek bir parselde yogunluk artis1 getirilmesi
nedeniyle plan degisikligi oncesindeki durumla karsilastirildiginda cevresindeki konut
alaninin olumsuz etkilenmesine yol agildigi, bu tiir olasi olumsuz etkilerinde plan
degisikliklerinde dikkatle incelenmesi gereken konular oldugundan, plan degisikligine
iliskin meclis kararlarinda bu tiir irdelemelerin yapilmadigi gerekgesiyle dava konusu imar
plan1 degisikliklerinin iptaline, uyusmazlik konusu tasinmaza 20.04.2007 tarihli, 235 sayili
verilen yap1 ruhsatmin yiiriirliikte olan nazim ve uygulama imar planlarina uygun olarak
diizenlendigi, tasinmaz ilizerinde insaata baglandig1 ve yapimina devam edildigi, yap1
sahibinin hatasi, hilesi, ya da kusurunun olmadigi, insaatin ruhsat ve eklerine aykiri
oldugu yolunda herhangi bir saptamanin da bulunmadigi, ortada s6z konusu ingaat
acisindan yapi kullanma izninin de alinmis oldugu anlasildigindan; yap1 ruhsatmin iptali
istemiyle agilan davanin reddine karar verilmistir.” denilmektedir. Danistay’in bu karariyla
da yiirlirliikte olan nazim ve uygulama imar planlarina uygun olarak diizenlendigi,
taginmaz lizerinde ingaata baglandig1 ve yapimima devam edildigi, yap1 sahibinin hatasi,
hilesi, ya da kusurunun olmadigi, insaatin ruhsat ve eklerine aykiri olmayan yapi
ruhsatinim iptal edilemedigi ve kazanilmis bir hak niteliginde oldugu goriilmektedir.
Danistay’a gore, elde edilmis bir hakkin bulundugunun kabul edilebilmesi i¢in,
objektif bir hukuksal kuralin kisi hakkinda uygulanmasi veya kendiliginden uygulanacak
hale gelmesi gerekmektedir (Alpar, 2007). Danistay haktan yararlanilmis olmasini

kazanilmis hakkin ortaya ¢ikmasi i¢in dnemli saymaktadir. “Buna gore kazanilmis hak,
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eski mevzuata 6ngordiigli ve bireylerin bundan yararlanarak elde ettikleri ve belirli bir siire
de kullandiklar1 haktir. Bu hak daha sonra yiiriirliige giren mevzuatla ortadan kaldirilamaz”
(Coban, 2005). Ancak Danistay’in kazanilmis hak konusunda bunun aksine kararlar1 da
bulunmaktadir.

Danistay, eski tarihli bir kararinda kamu yarar1 ve kamu diizeninin gerektirdigi
hallerde, aksi yonde acik bir hiikiim yoksa hukuk kurallarinmn, yani yasa ve diizenleyici
islemlerin geriye ylriiyebilecegini kabul etmistir. Daha net bir ifadeyle, Danistay, diger bir
kararinda da belirttigi gibi, kamu yarar1 ve kamu diizeninin s6z konusu oldugu durumlarda,
hukuken kazanilmis haklardan s6z edilemez oldugu goriistindedir (Sever, 2006). Bundan
anlasilacagi lizere, Danigtay kamu yararini, kazanilmig haklardan daha iistiin gérmektedir.

Tez konumuzu olusturan 2863 sayili kanun kapsamindaki korunmasi gereken
alanlarin  (Sit alanlar1 ve tescilli tasinmaz Kkiltiir varliklar1)) gelecek nesillere
aktarilabilmesi, ge¢cmis donemsel 6zeliklerin korunmasi, ender bulunma gibi 6zellikleri
nedeniyle bireylere ait olmaktan daha fazla, tiim insanhifa ait olma niteligini

tasidiklarindan kamusal bir 6nem ifade ederler.

1.5.6.3. Mesru Beklenti

Mesru beklenti kavrami, heniiz ger¢eklesmemis ve malikin malvarligina dahil
olmamig bir miilkiyet hakkinin, yasal mevzuat ya da yargi karar1 gibi etkenlere bagl
olarak, ileride dogacagina dair hukuki bir beklentiyi ifade etmektedir (Simsek 2015).

AIHM miilkiyet hakkiyla ilgili ilk kararlarinda (mesru beklenti kavramma yer
verilmeksizin) Ek 1 Nolu Protokoliin 1’inci maddesinin sadece mevcut miilkii (bir bagka
ifadeyle kisinin malvarhigina dahil olmus) korudugu vurgulanmstir (Simsek 2015). AIHM,
miilkiyet kapsaminda degerlendirilen alacak haklarina iliskin olarak hakkin kesin olarak
kazanilmis olmasmi sart kosmaktadir. Ancak, bazi durumlarda hakkin mevcut olmasi
gerektigi yoniindeki genel kurala "mesru beklenti" igtihadi ¢er¢evesinde istisna
getirilmektedir (Erdogan, 2015).

AIHM Kararlarina gore (Marckx/Belgika karari) miilkiyet hakkmnm korunmasinda
yetersiz kalinmasi {izerine, mesru beklenti i¢tihadinin benimsenmesinde en Onemli
gerekcelerden birinin, ekonomik hayatin gerekleri oldugu goriilmektedir. Soyle ki; Mevcut

miilk yaklagimi kati bir sekilde uygulandiginda alacak haklari, tazminat haklari, sosyal
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giivenlikten kaynaklanan haklar, ruhsatlar, misteri kitlesi, imar planlarina dayali
beklentiler, sosyal giivenlik kurumlarindan beklentiler, miras hukukuna dayanan haklar
gibi ekonomik hayatin vazgecilmez unsurlar1 miilkiyet hakkmin kapsami diginda
kalmaktaydi. Mesru beklenti kavrammin benimsenmesinin bir diger nedeni ise hukuki
giivenlik (ya da hukuk giivenligi) ilkesidir. Hukuk giivenligi ilkesi bireylerin yiiriirliikteki
mevzuattan kaynaklanan haklarma (mevzuatta Ongoriillen sartlarin yerine getirilmesi
sartiyla) kavusabileceklerine dair bir beklentiyi hakli kilar. Hukuk giivenligi ilkesi ile
oldukca yakindan ilgili olan hukuki Ongoriilebilirlik ilkesi de bireylerin yiirtirliikteki
mevzuattan kaynaklanan haklari talep etmelerini mesru kilar (Simsek, 2015).

Netice itibariyla, hakkin tam olarak kazanilmamis oldugu bazi hallerde, 6zellikle
ekonomik hayatin gerekleri ve hukuki giivenlik anlayisi, hakkin ileride mevcut olacagina
dair hukuki umudu ifade eden bir kisim mesru beklenti hallerinin de miilkiyet hakkimin
giivence kapsamina dahil edilmesi geregini ortaya koymustur. Mahkemenin miilkiyet hakki
baglaminda mesru beklenti kavramimi kullandig1 ilk dava Pine Valley Developmenis
Ltd/Irlanda davasidir (Simsek, 2015).

“Mesru beklenti kavrami somut nitelikte ve ulusal hukuktaki bir kurala, bir hukuki
isleme veya bir Mahkeme kararina dayanma niteliklerine sahip bir beklentidir. Bu yoniiyle
basit bir hak kazanma beklentisinden farklidir. Yani kisinin siibjektif (Oznel) diisiincesine
gore gelecekte bir hak elde edecegi beklentisi bu kapsama girmez. Bu beklentinin hukuki
temellere dayanmasi ve objektif nitelikte olmasi gerekmektedir. Bunun disinda hukukun
istlinliigii ilkesini hayata ge¢irmek, hakkaniyet, ongoriilebilirlik, belirlilik ilkeleri de bu
kavramin ortaya ¢ikmasinda 6nemli yerlere sahiptirler” (Erdogan, 2015).

AIHM ilk donem kararlarinda Ek 1 Nolu Protokoliin 1’inci maddesinin sadece
mevcut miilkii (malvarligma dahil olmus unsurlari) korudugu yoniinde kararlar vermistir.
Fakat bu kat1 anlayis zamanla degismistir. Hakkin tam olarak kazanilmamis oldugu bazi
hallerde, hakkin ileride mevcut olacagina dair hukuki umudu ifade eden bir kisitm mesru
beklenti hallerinin de miilkiyet hakkinin giivence kapsamima dahil edilmesi geregini ortaya
konulmaya baslaymnca, Mahkeme i¢tihadinda degisiklik yapmak ve mesru beklenti
kavramini da miilkiyet hakkmnin kapsamina almak zorunda kalmistir. Her ne kadar bazi
tutarsizliklar gosterse de mesru beklenti kavrammin da Ek 1 Nolu Protokoliin 1’inci
maddesi kapsamina dahil edilmesi, miilkiyet hakkinin korunarak, smirlarmimn ve kisitlanma

durumlarinin tanimlanmasi noktasinda oldukga anlamli ve faydali bir gelismedir (Simsek,

2015).
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Bir talebin hukuki deger ifade edebilmesi ve mesru beklenti olarak
degerlendirilebilmesi i¢cin de bazi sartlarin bir araya gelmesi gerekir. Bunlar; talebin i¢
hukukta yeterli bir temele sahip olmasi, i¢c hukukun belirli sartlarin gerg¢eklesmesini
zorunlu kildig1 durumlarda bu sartin gerceklesmis olmasi ve bireyin kendisinden
beklenebilecek tiim 6zeni yerine getirerek iyi niyetli davranmis olmasidir (Simsek, 2015).

“Mesru beklenti kriterinin uygulanabilmesi i¢in gereken ilk sart, s6z konusu talebin
i¢ hukukta yeterli bir temele sahip olmasidir. Pine Valley Developments/irlanda davasinda
sanayi gelistirme c¢ergeve planlama konusundaki mevcut On iznin kaynagi, mevzuat
hilkmiidiir. Bu davada Mahkeme imar planma dayali beklentileri mesru beklenti ve
dolayisiyla miilk kapsaminda degerlendirmistir. Bu davada bagvurucu sanayi gelistirme
cerceve planlama konusundaki mevcut 6n izne dayanarak insaat yapmak amaciyla 1978'de
bir arazi satin almistir. Daha sonra basvurucunun g¢erceve planlama izni yargi makamlari
tarafindan iptal edilmistir. AIHM, &ncelikle basvurucunun 1’inci madde anlaminda bir
miilke sahip olup olmadigimi degerlendirmistir. Mahkeme basvurucunun ingaati
gergeklestirme konusunda mesru bir beklentiye sahip olduguna karar vermistir, cilinkii
basvurucu araziyi gecerli oldugunu varsayabilecegi kamuya agik kadastroda kayith bir izne
dayanarak satin almistir. AIHM, bu durumlarda yargi makamlarinm iptal kararmim
basvurucunun miilkiine bir miidahale olarak kabul edilmemesinin gereginden fazla bi¢imci
olacagina karar vermistir. Bu karar verilene kadar, basvurucunun arazi {izerinde soz
konusu gelismeyi gergeklestirecegi konusunda en azmndan mesru bir beklentisi
bulunmaktadir ve Ek 1 Nolu Protokoliin 1’inci maddesine gore bunun miilkiin, yani
arazinin bir boliimii olarak kabul edilmesi gereklidir.”

“Pine Valley davasinda basvurucular imar planinda hafif sanayi tesisleri imarma
aciklik bakimindan 6n izne sahip bir tasinmaz almislardir. Fakat daha sonra imar planinda
yapilan degisiklikle imar izini alamamigslar ve yargi karariyla da 0n imar izni gegersiz
sayllmistir. Dolayisiyla tasinmazin kiymeti de diismiistiir. Mahkeme ise basvurucularin
hukuka uygun olarak 6n imar iznine sahip olduklarini ve buna dayanarak amaglanan ingaati
gerceklestirme beklentisine kapildiklarina karar vermistir, ayrica bu beklentinin miilkiyetin

bir unsuru olduguna hiikmetmistir” (Erdogan, 2015).
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1.5.7. Kisithhigin Tanimlanmasi

Kisithilik ise kisitlamak eyleminin isim olmus halini ifade etmekte olup Medeni
Kanun kapsaminda bir¢ok alanda kullanilan genis bir anlam i¢cermektedir. Kisitlama ergin
bir gercek kisinin, Medeni Kanunda sayilmis olan nedenlerden birinin varligi halinde, fiil
ehliyetinin hakim karar1 ile smnirlandirilmasidir. Tiirk Medeni Kanunu’nda 405 ve 407
maddeleri arasinda akil hastaligi ve akil zayifligi, savurganlik, alkol ve uyusturucu madde
bagimlilig1 kotii yasam tarzi, kotii yonetim ve 6zgiirliigli baglayici cezaya mahkum olma
durumu gibi sebepler kisilik hakki kisitliligr dogurmaktadir. Tirk Dil Kurumu sozligiinde
“Kisitlamak” sdzciigiiniin anlami “Onceden verilmis olan hak ve hiirriyetlerin smirlarmi
daraltmak, tahdit (sinirlama) etmek, smirlamak, daraltmak veya birini yasal yoldan
mallarimi kullanmaktan yoksun birakmak, kisit altina almak, hacir (kisit) altina almak.”
olarak verilmektedir (URL-1).

Miilkiyet hakki, Anayasa ile giivence altina alinmis olmasina ragmen bu giivence
Anayasa mahkemesi tarafindan, ¢agimizda bu anlamini yitirdigini, mutlak ve siibjektif
olarak diisliniilen s6z konusu hakkin mutlak olmayan bir duruma doniistiigiinii ve sosyal
islevleriyle sinirlandigini ifade edilmektedir. Anayasa, tasinmaz miilkiyeti s6z konusu
olunca, daha da kisitlayici bir diizenlemeye gitmeyi toplum yarar1 agisindan uygun
gormektedir. Anayasa Mahkeme, tasinmazlar bakimindan miilkiyet hakkini, "... belirli bir
zamanda, devletin izin verdigi 6l¢lide tasinmazdan olabildigince yararlanma hakki" olarak
tanimlamaktadir. Anayasanin verdigi bu yetkilere dayanilarak, iilkemizde ¢esitli kanunlarla
miilkiyet hakkina cesitli kisitlamalar getirilmektedir. Bu kisitlamalarin birgoguna, imar
mevzuatinda rastlanmaktadir (Kalabalik).

Ozel miilkiyete tabi bir tasinmaz i¢in kisithilik hali, imar planlar1 ile kamusal
fonksiyona tahsis edilmesi sonucunda yapilagmaya izin verilmemesi, bununla birlikte
tasinmazin idare tarafindan kamulastirilmamasi; bu surette miilkiyet hakkinin
kullanilmasinin stiresiz bir sekilde ihlal edilmesi seklinde tanimlanabilir. Bu anlamda imar
kisitliligl, 6zel miilkiyete tabi tasmmmazlarda imar plan1 ve mevzuat (yasalar, yonetmelikler,
genelgeler, ilke karalart vb.) dolayisiyla miilkiyet hakkmm sagladigi hak ve yetkilerden
malikin diledigi gibi istifade etme imkanin1 ortadan kaldirmaktadir (Kulakli, 2014).
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KISITLILIK
MULKIYET HAKKI KiSILIK HAKKI ...
KISITLILIGI KISITLILIGI

Sekil 5. Kisithilik ¢esitleri

1.5.7.1. Miilkiyet Haklarinin Kisitlanmasi

Miilkiyet hakki tizerinde kisitlilik halinin olusmasina dayanak teskil eden genel
mevzuat sisteminin, imar planlarinin ve imar planlariyla getirilen kamu kullanimlarmin asil
amaci kamu yararmi saglamaktir. “Bu anlamda kisithilik hali, idarelerin kamu yarari
amaciyla miilkiyet hakki tizerindeki kontrolii ¢erg¢evesinde ele alinir. Burada miilkiyetin
hala tasmmazin maliki olan kisilerde oldugu ileri siirlilse de, tasinmazin kullanim
haklarinin kisitlanmasi miilkiyet hakkina miidahale kapsamimdadir” (Celik, 2010).
Kisithilik halinin olugsmasinda miilkiyetten yoksun birakma s6z konusu degildir. Kisiler bu
tasinmazlari iizerinde miilkiyet haklarmin bir bileseni olan kulanim hakkindan diledigi gibi
yararlanamamak ile birlikte miilkiyeti hakkinin diger bilesenlerinden (alip-satmak, ipotek
etmek, kiralama, miras birakma vb.) istifade edebilmektedir.

Miilkiyet hakki devletin farkli organlar1 tarafindan, her organin kendisine
tanimlanmis yetkisi nezdinde, belirli sartlara uygun olarak kisitlanmaktadir. Miilkiyet
hakkini kisitlayan yetkili organlar yoniiyle, miilkiyet hakk: kisitliligi cesitleri ve kisitliligin
Anayasaya uygun olarak gerceklesmis olmasi yoniiyle, kisitlamada bulunmasi gereken
sartlar asagida anlatilacaktir.

3194 sayili Imar Kanunun Ruhsat miiddeti bashkli 29. Maddesinde “Yapiya
baglama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda yapiya
baslanmadig1 veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baglama miiddetiyle
birlikte bes yil i¢inde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda
yeniden ruhsat alinmasi mecburidir. Baslanmis insaatlarda miiktesep haklar saklidir.”
denilmektedir. Bu hiikkme gore kisi miilkiyetindeki bir tasmmaz iizerinde imar hakkini

kullanarak yapilagsmaya gitmek istediginde Belediyesinden onayli uygulama imar planma
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gore almis oldugu imar durum belgesinde kendisine taninan imar hakki ile idari kisitlilik
yetkisini kullanarak tescilli tasinmaz kiiltiir varlig1 ile olan iligkisine gore koruma bolge
kurulunun belirleyecek oldugu imar yapilasma hakki arasindaki fark kisitlanmis yapilanma

hakkidir.

1.5.7.2. Miilkiyet Hakki Kisithhig1 Cesitleri

1982 Anayasas’'nin  miilkiyet hakkini diizenleyen 35. maddesi sunu
hiikmetmektedir;

“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1
amactyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkmin kullanilmasi toplum yararina aykir
olamaz.”

Bu maddeden alisildig1 lizere miilkiyet hakki temel olarak kamu yarar1 amaciyla
kisitlanabilir. Kamu yarar1 s6z konusu oldugunda miilkiyetin kisilere verdigi haklar belli
kosullara uygun olarak, yasama ile kisithlik, yiiriitme ile kisithlik ve yargi ile kisithlik

seklinde ayrima tabi tutularak kisitlanabilir (Baspinar, 2009).

a) Yasama ile Miilkiyet Hakki Kisitliligi

Kanun koyucunun yapacagi bir diizenleme ile miilkiyeti ihlal etmesi, kanun yoluyla
bu hakka getirilen kisitlamalar “yasa ile yapilan kisitlilik” olarak adlandirilabilir. Tirk
mevzuat siteminde pek c¢ok kanunda bir¢ok hiikiimlerle miilkiyet hakki kisithiligi
yapilmaktadir.

Yasama ile miilkiyet hakk: kisitliliginda ilk sirayr Anayasa ile yapilan kisithliklar
almaktadir. Anayasanin bazi1 hiikiimleri miilkiyet hakkmi dogrudan dogruya
kisitlamaktadir. Bu hiikiimlerin basinda Anayasanin 35/11 ve III’te yer alan diizenlemeler
gelir. Yine Anayasanm 13. maddesinde temel hak ve hiirriyet olan miilkiyet hakkinin
kisitlanma kosullar1 ifade edilmistir.

Bunlarin yani sira, Anayasa’nin 43. maddesi (Kiyilardan yararlanma), 44. maddesi
(Toprak miilkiyeti), 45. maddesi (Tarim arazilerinin amag¢ dis1 kullanilmasi yasagi), 46.
maddesi (Kamulastirma), 47. maddesi (Devletlestirme), 63. maddesi (Tarih, kiiltiir ve
tabiat varliklarinin korunmasi), 169. maddesi (Ormanlarmm korunmasi ve gelistirilmesi)

miilkiyet hakkmm kisitlanmasi1 sonucunu doguran hiikiimler ihtiva etmektedir.
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Anayasa’nin 63. maddesinde “Devlet, tarih, kiiltlir ve tabiat varliklarmin ve
degerlerinin korunmasimni saglar, bu amagla destekleyici ve tesvik edici tedbirleri alir. Bu
varliklar ve degerlerden 6zel miilkiyet konusu olanlara getirilecek sinirlamalar ve bu
nedenle hak sahiplerine yapilacak yardimlar ve taninacak muafiyetler kanunla diizenlenir.”
tarihi, kiltiirel ve tabiat varliklarmin 6zel miilkiyete konu olanlarinda kanunlar ile
kisithliklarin getirilebilecegini ifade etmistir.

Anayasadan sonra yasalar ile de miilkiyet hakkini kisitlayict birgok hiikiim
diizenlenmistir. Yasama organlarmin kabul ettikleri “3194 Sayili Imar Kanunu” (10.
madde, 15. madde, 16. madde, 18. madde), “Orman Kanunu” (2. madde), Kiy1 Kanunu (5.
madde, 6. madde), “Kiiltiir ve tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu” (3.madde, 5. madde, 15.
madde, 17. madde), “Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirler
Yapilacak Yardimlara Dair Kanun” (2. madde, 3. madde, 6. madde) gibi kanunlar miilkiyet
hakkinin yasama ile kisitlandiginin gostergeleridir. Zaten miilkiyet hakkmin
kisitlanabilmesinin en temel kosullarindan birisi (AY. 35/IT) bu islemin yasama organi
tarafindan kanunla ile yapilmasindan gegmektedir (Baspinar, 2009).

Tirk Medeni Kanun’u 754. maddesi ile getirilen “Tasmmmaz miilkiyeti hakkinin
kamu yarar1 i¢in kisitlanmasi, 6zellikle yapi, yangim, dogal afetler ve saglikla ilgili kolluk
hizmetlerine; orman ve yollara, deniz ve gol kiyilarindaki ana ve tali yollara sinir isaretleri
ve nirengi noktalar1 konulmasma; topragm iyilestirilmesine veya bdliinmesine, tarim
topraklarmin veya yapiya 0zgii arsalarin birlestirilmesine; eski eserler, dogal giizellikler,
manzaralar, seyirlik noktalar1 ve ender doga anitlar1 ile igmeler, 1licalar, maden ve kaynak
sularmin korunmasina iliskin miilkiyet kisitlamalari, 6zel kanun hiikiimlerine tabidir.”
hilkme gore kamu yarar1 nedeniyle sdz konusu alanlarda 6zel kanunlarla daha esash ve
ayrmtil bir sekilde diizenlenmesi gerekir.

Yasama organinin, kamulastirma, devletlestirme veya tarihi eserlerin korunmasi ile
ilgili yapacagi kanuni diizenlemeler 6zellikle malikin miilkiyet hakkini, son derece
zorlastiran, ortadan kaldiran, onun i¢ini bosaltan veya bu hakki inkara varacak sekilde
sadece basit bir yaralanma izni veren ve bu seviyeye indiren diizenlemeler bu tiir

kisitliliklara birer misaldir.

b) Yiiriitme ile Miilkiyet Hakk1 Kisitliligt
Miilkiyet hakki kisithiliklarmm biiylik ¢ogunlugu, mevzuatin verdigi yetkilerin

kullanilmasi yani idarelerin yiiriitme faaliyetleri asamasinda ger¢eklesmektedir. Anayasada
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yer alan s6z konusu kisitlayici hitkiimler, kanun koyucuya (yasama) kisithilik i¢in yetki ve
gorev vermektedir. Kanun koyucuda bu yetkiye dayanarak veya verilen gorev geregi
olarak, idareye miilkiyeti kisitlamaya izin veren kanunlar kabul etmektedir. Bu tiir
kanunlar idareye miilkiyet hakkini kisitlama noktasinda belirli sartlar altinda takdir yetkisi
veren hiikiimler icermektedir. Bu hallerde idarenin takdir yetkisi kanundan dogmaktadir.
S6z konusu kanunlar ile idareye verilen takdir yetkisi, takdir yetkileri igerisinde
kullanildig1 miiddetge kural olarak, miilkiyet hakki kisithiligini mesru kilar.

Yiirlitme organina, gerceklestirdigi islem ve faaliyetler ile kamulastirma, kiy1, imar,
orman, kiiltlir ve tabiat varliklari, afet ve turizm mevzuatlar1 gibi pek ¢ok diizenlemede
miilkiyet hakkini kisitlama yetisi verildigi goriilmektedir. Yiriitme organi da bu yetkiye
dayanarak, ya takdir yetkisinin en son smirini kullanmak veya bazen de takdir yetkisini
kotliye kullanmak suretiyle miilkiyet hakk: kisithiligi tesis etmektedir (Baspinar, 2009).

Idarenin (kamu kurum veya kuruluslarinin, belediyelerin, kdylerin ve digerlerinin)
gercekten kamu yarart ve kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi i¢in mecburiyet
bulunmadig1 halde, 6zel miilkiyete konu olan bir tasinmazi, kamu yarari, kamu hizmeti
bahanesiyle kamulastirmasi “yiiritme ile miilkiyet hakki kisitlilig1” olarak adlandirilabilir.
Miilkiyet hakki kisitliligi, yiiriitme organinin kamu yarar1 olmadan kamulastirma yapmasi,
kamulastirmasiz el koymasi (hukuki veya fili), fiili yol, takdir yetkisinin Olgiisiiz
kullanilmas1 veya amacina aykir1 kullanilmas: gibi hukuki ve fiili islemlerinden
kaynaklanmaktadir (Baspinar, 2009).

2863 sayilh Kiiltiir Varliklar1 Koruma Kanununa dayali olarak idarelerin
(Bakanliklar, Koruma Yiiksek Kurulu ve Bolge Kurullar1) hazirlamis olduklari
Yonetmelikler, yonergeler ve ilke kararlar1 ile miilkiyet hakkma getirilen kisitlamalar
yiirlitme ile miilkiyet hakki kisitliliklar1 arasinda sayilmaktadir. Kiiltiir ve tabiat varliklar1
mevzuatindan ve yiirlitme organlarindan gelen miilkiyet hakki kisitligi malikin, Tiirk
Medeni Kanunu m.683 hiikmiiniin “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar1
icinde, o sey lizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine
sahiptir.” kedisine verdigi hak ile tasinmazindan yaralanmasini engellemekte, yap1 yapmast
yasaklanmakta (kesin yapilagma yasagi), ekim dikim yapamamakta ve ona sadece kuru bir

miilkiyet birakilmaktadir.
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v' Takdir Yetkisi

Idari islem, idarenin idare islevine iliskin olarak, kamu giicii kullanmak suretiyle
yapt1g1 tek yanli irade agiklamalaridir. Baz1 konularda hukuk diizeni, idareye, belirli sart ve
durumlarin gerceklesmesi halinde belli bir ¢oziim seklini uygulama 6devi yiikler. Bu
durumda idarenin bagl yetkisinden s6z edilir. Idareye bir tercih imkan1 saglanmamissa ve
mevzuatta kesin hiikiimler var ise idarenin bagl yetkisi bulunmaktadir. Bunun aksine bazi
durumlarda da idarenin takdir yetkisi mevcuttur.

Kamu hizmetlerinin c¢esitliligi, her tiirlii ayrintinin mevzuatta diizenlenememesi,
zamanin ge¢mesiyle idarenin karsilastigi sorunlarm artmasi, kamu hizmetlerinin degisen
nitelikleri gibi sebepler idareye takdir yetkisi taninmasini zorunlu kilmistir. Idari islemlerin
gerekceli yapilmasi takdir yetkisinin daha etkin kullanimmi saglar. Idarenin islemlerini
yaparken bu islemin gerekcesini ilgili kisiye bildirmesi gerekmektedir.

Idarenin ne zaman, nerede, nasil bir islem yapacagmin hukuk kurallar1 ile bastan
emredici bir bigimde saptanmadigi durumlarda, takdir yetkisinin varligi kabul
edilmektedir. Buna gore takdir yetkisi, idareye, islemin sebebini, konusunu, zaman ve
yerini belirlemek; ¢esitli ¢dziimlerden birini segmek; islem yapmak ya da yapmamak
konusunda verilen hareket serbestisidir.

Dolayisiyla bir konuda idarenin takdir yetkisinden s6z edebilmek i¢in idareye
verilen yetkinin nasil kullanilacagimin mevzuatta acik¢a gdsterilmemis olmasi, bir eylem
ya da islemin yapilmasinda kanunen gecerli birden fazla yolunun bulunmasi ve idarenin bu

yollardan diledigi birini se¢ebilmesi gerekmektedir.

C) Yargi ile Miilkiyet Hakk1 Kisitliligt

Miilkiyet hakkina yarg: kararlar1 ile miidahale miimkiindiir. Ger¢ek olmayan kamu
yararina dayanilarak yapilan kamulastirmaya karsi acilan iptal davalarinda, mahkemenin
dava konusu kamulastirma isleminde gergekten kamu yarart bulunup bulunmadig:
konusunda titiz bir aragtirma yapmaksizin idarenin igleminin muhafazasi yoniinde karar1
vermesi miilkiyet hakkina yargi ile miidahale niteligindedir.

Anayasa mahkemesi, imar kanunun 13/1 ve 13/3 maddelerinin iptali talebiyle
acilan davada, kazanilmis haklara engel olmayan, yargi denetimine imkan veren, herkes
icin uygulanabilecek olan genel kurallar getiren bu diizenlemelerin, hukukun genel
ilkelerine ve sosyal devlet ilkelerine aykiri olmadigi sonucuna vararak, iptal talebini

reddetmistir. Buna ragmen yiliksek mahkeme aradan on yil gegtikten sonra ayni1 hiikiimlerin
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iptali talebiyle agilan baska bir davada, bu defa imar kanunu 13/1°deki diizenlemenin,
miilkiyet hakkmin 6zline dokunan ve Anayasanin 35. maddesine aykiri oldugu sonucuna
varmistir.

Imar kisithligina ugrams tasmmazlarla ilgili olarak son yillarda AIHM, Anayasa
Mahkemesi, Yargitay ve Danistay miilkiyet hakkinin ihlaline ve idarenin tazmin
yikiimliliigline dair 6nemli kararlar almaktadir. Bu kararlar, idarenin imar kisitliligi
dolayisiyla sorumlulugunun sebeplerini, miilkiyet hakkina iliskin kamu yarar1 ile bireysel
menfaat arasindaki dengenin 6l¢iitlerini ortaya koymasi bakimmdan gerek idareye gerekse

yasamaya 1s1k tutacak niteliktedir (Kulakli, 2014).

1.5.7.3. Kisitlamalarda Bulunmasi Gereken Sartlar

Miilkiyet hakkmin kisitlanabilmesinin nedenleri ve kosullarini tanimlayabilmek
icin 1982 Anayasasi ile “Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi (AIHS/Sézlesme)” ve bu
Sozlesme’ ye ait Ek 1 No.’lu Protokol’iin 1. maddesini oncelikli olarak incelemek
gereklidir. Bunlar arasinda 6nemli benzerlikler olsa da uygulamada ¢ok 6nemli sonuglar
doguran ciddi farkliliklar da mevcuttur (Simsek, 2010).

1982 Anayasasmin temel hak ve hiirriyetlerin sinirlanmasini diizenleyen 13.
maddesinin 6zgiin halinde ise, “temel hak ve hiirriyetlerin Anayasanin soziine ve ruhuna
uygun olarak kanunla siirlanabilecegi” seklinde bir diizenleme yapilmisti. 3.10.2001
giinlii, 4709 sayili Kanun’la Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi dogrultusunda maddede
yapilan degisiklikle, “temel hak ve hiirriyetlerin 6zlerine dokunulmaksizin yalnizca
Anayasanin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagli olarak ve ancak kanunla
smirlanabilecegi, bu smirlamalarin Anayasanin sozline ve ruhuna, demokratik toplum
diizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve Ol¢iiliiliik ilkesine aykir1 olamayacagi”
belirtilmek suretiyle daha giivenceli bir diizenleme yapilmaya c¢aligilmistir. Sistemin
dayandig1 vazgecilmez esaslardan olan temel hak ve Ozgiirliikler ve bu arada miilkiyet

hakki herkese ve hatta devlete kars1 dahi 6zii itibariyle korunmak gerekir (Altan, 2008).
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MULKIYET HAKKI KISITLILIGI

\/

Kisitlamalarda Bulunmasi Gereken Sartlar
I
T ’ 7 ] l

Sekil 6. Miilkiyet hakki kisitlamalarinda bulunmasi gereken sartlar

Kanunla Kisitlama

Miilkiyet hakkina getirilen kisitlamalar mutlaka sekli anlamda kanun ile yapilmasi
zorunludur. Kanun disinda herhangi bir hukuk normu ile getirilen kisitlama, kisitlamada
kamu yarar1 olsa bile, Anayasa’nin 13. ve 35. maddesine aykirilik teskil edecektir. Gerek
35. maddenin ve gerekse 13. maddenin ifade tarzi bunu gerektirmektedir (Simsek, 2010).

Anayasa Mahkemesi’nin “595 sayilt Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararname’nin” iptali ile ilgili olarak verdigi 24.05.2001 tarihli ve E: 2000/35, K: 2001/90
sayil1 kararinda KHK ile getirilen yap1 denetimine iliskin kurallarin, arazi izerinde yapilan
insaata ve ingaatin siirecine iliskin olmasi nedeniyle miilkiyet hakkiyla dogrudan ilgili
oldugunu ve miilkiyet hakkinm KHK ile diizenlenmesinin miimkiin olmadigini
vurgulamustir.

Fakat burada su hususa dikkat ¢cekmek yerinde olacaktir, kanunla diizenlenme
zorunlulugu, miilkiyet hakkma kanunla getirilen kisitlamalarim uygulanmasinin tiiziik,
yonetmelik gibi yiirlitme organinin tasarruflar1 ile diizenlenmesine engel degildir.
“Yiiritme organi, ancak bir kanuna dayanmak sartiyla, temel hak ve 6zgiirliikler alaninda
diizenleme yapabilir; diizenleyici islemlerle yasa tarafindan ongdriilmemis bir kisitlama
yapamaz; sadece yasanin belirttigi ayrintilar1 diizenleyebilir. Ancak tiiziik, yonetmelik gibi
bu diizenlemelerde kanunda olmayan kisitlamalar konulamaz” (Fendoglu, 2002).

Miilkiyet hakkima yonelik kisitlamalarin bir kismi kamu yarar1 amaciyla ve kamu
hukuku kaynakli islem ve diizenlemelerle, bir kismi1 da kisilerin ¢ikarlarin1 korumak
amaciyla ve 6zel hukuk kaynakli diizenlemelerle getirilmis olabilir. Miilkiyet hakkini

siirlandirict nitelikteki en fazla diizenleme 6zel kanunlarla yapilmaktadir. Kamu yarari
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diistincesiyle birgok 6zel kanunda miilkiyet hakkmi kisitlayici hiikiimlere yer verildigi
goriilmektedir. Bunlarin bazilar1 arasinda; (Altan, 2008)

Halen Yiiriirlikten Olan

“18.3.1924 giinlii, 442 sayil1 Koy Kanunu,

3.5.1985 giinlii, 3194 sayili Imar Kanunu

22.11.1984 giinlii, 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Tarim
Reformu Kanunu,

24.2.1984 giinlii, 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanun,

28.4.1926 giinlii, 831 sayil1 Sular Hakkinda Kanun,

16.12.1960 giinlii, 167 sayil1 Yeralt1 Sular1 Hakkinda kanun,

18.12.1981 giinlii, 2565 sayil1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanun

30.05.2013 tarihli, 6491 sayili Tiirk Petrol Kanunu

4.6.1985 giinlii, 3213 sayili Maden Kanunu

31.8.1956 giinlii, 6831 sayil1 Orman Kanunu

4.11.1983 giinlii, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu

21.7.1983 giinlii, 2863 say1l Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu

1.7.2003 giinlii, 4915 sayil1 Kara Avciligr Kanunu

19.10.2005 giinlii, 5411 sayil1 Bankacilik Kanunu

7.11.1996 giin ve 4207 sayili Tiitiin Uriinlerinin Zararlarinin Onlenmesi ve
Kontrolii Hakkinda Kanun

19.9.2006 giin ve 5543 sayili iskan Kanunu

13.10.1983 tarih ve 2918 sayil1 Karayollar1 Trafik Kanununun”

sayilabilir.

Gorildigii gibi, miilkiyet hakk: g¢esitli amag ve gerekgeler ileri siirlilerek dnemli
oranda kisitlamaya tabi tutulmaktadir. Son zamanlarda geleneksel bireysel miilkiyet
hakkinin, yerini fonksiyonel ve dinamik, hatta nispi bir miilkiyet hakkina biraktigi
soylenmektedir (Altan, 2008).

Anayasa’nin S6ziine ve Ruhuna Uygun Olma
Anayasa’nin s6zii ve ruhu kavrami, bir biitiin olarak Anayasa’nm tamami ifade

eder.
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Demokratik Toplum Diizeninin Gereklerine Aykir1t Olmama

Miilkiyet hakkina getirilen kisitlamalarin demokratik toplumun gereklerine aykiri
olmamas1 gerekmektedir. 1961 Anayasasi’nda temel hak ve 6zgiirliiklerin smirlamasi ile
ilgili olarak yer alan “hakkin 6ziine dokunma ilkesi” yerine 1982 Anayasasi’nin 13.
maddesinin ilk seklinde “demokratik toplumun gereklerine aykir1i olmama” ilkesi
benimsenmistir. Cilinkii “demokratik toplum diizeninin gerekleri” kavraminin, “hakkin ozii”
kavramma gore daha belirgin olmasidir. Bu gerekceye gore “demokratik toplum diizeninin
gerekleri” kavrammin ne oldugunu bilmek, “hakkin 6zi” kavramini belirlemekten daha
kolaydir. Hakkin 6zii kriteri, onemli 6lgiide belirsizlik ihtiva etmektedir; hakkin 6zilinlin
neresi oldugunu ve nasil belirlenecegini objektif olarak belirlemek ve tanimlamak
imkansizdir (Simsek, 2010).

Clinkii demokratik toplumun gereklerine uygun olarak yapilabilecek kisitlamalarin
pek cogu hakkin 6ziine dokunmaktadir. “Hakkimn 6zii” kavrami yerine “demokratik toplum
diizeninin gerekleri” kavrammin oturtulmasi seklindeki diizenleme, devlete ve siyasi
iktidara yapacak oldugu is ve islemlerde kolaylik saglayarak, toplum diizenini
kurulmasinda devlet ve iktidarin etki giiciinii artirmay1 saglamaktadir (Simsek, 2010).

Anayasa Mahkemesi, 06.09.1986 tarihli ve E: 1985/21, K: 1986/23 sayil1 kararinda
“demokratik toplum diizeni” ifadesiyle “Anayasa’da gosterilen hiirriyet¢i demokrasi ve
bunun icaplariyla belirlenen hukuk diizeninin kastedildigini vurgulamistir. Buna karsilik
Mahkeme 26.11.1986 tarihli ve E: 1985/8, K:1986/27 sayili kararinda demokratik toplum
diizeni olarak klasik (bat1 tipi) demokrasilerden bahsetmistir.”

AIHS ve AIHM ictihatlarinda gecen “demokratik toplumda gerekli” temel
ozelliklerinin hosgorii, cogulculuk ve acik fikirlilik oldugunu vurgulayan AIHM bu
maddelerin uygulanmasinda kisitlamanin “demokratik toplumda gereklilik” ilkesine uygun
olabilmesi i¢in baz1 sartlar1 tasimasi gerektigine karar vermektedir. Anayasa
Mahkemesi’nin konuya iligkin kararlar1 da dikkate alindiginda bir kisitlamanin
“demokratik toplumun gereklerine aykir1” olmamasi i¢in agagidaki su ii¢ sart1 tagimasi
gerektigi soylenebilir.

“IIk olarak demokratik toplum diizeninin gereklerine gore bir hak, ancak ayrik
durumlarda ve demokratik toplum diizeninin siirekliligi i¢in gerekli oldugu oOlgiide
kisitlanabilir. Ikinci sart olarak, demokratik hukuk devletinde giidiilen ama¢ ne olursa
olsun, kisitlamalarin, demokratik rejimlere 0zgii olmayan yodntemlerle yapilmamasi

gerekmektedir. Demokratik toplum diizeninin gerekleri ifadesinden anlagilmasi gerek,
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getirilen kisitlamalarin sadece 6lgiistinii degil, uygulanacak yontemini de kapsamaktadir.
Ucgiincii olarak, demokratik bir toplumda temel hak ve 6zgiirliiklere getirilen kisitlamalarmn,

bu kisitlamayla ulasilmak istenen amacin gerektirdiginden fazla olmamasi gerekir”

(Simsek, 2010).

Hakkin Oziine Dokunmama

“Hakkin 6zl kavrami, bir hakkim birbirinden farkli iki unsuru (¢ekirdek ve cevre)
bulundugu varsayimmna dayanmaktadir. Buna gore hakkin temelini olusturan ve
dokunulmaz kabul edilen ¢ekirdek (Mutlak 6z teorisi), bazi durumlarda kisitlanabilen bir
cevre (Nisbi 6z teorisine) ile sarilmistir (Simsek, 2010). Bu dokunulamayan g¢ekirdek
kisma hakkm 6zii denilmektedir. Bir bagka tanimla, bir hakkin 6zii, dokunuldugunda s6z
konusu 6zgiirliigii anlamsiz kilacak olan asli ¢ekirdegidir. Nispi 6z teorisine gore ise, 6z
kavrami her somut olay i¢in ayr1 ayr1 belirlenir ve birey-devlet dengesi dengede tutulur”
(Fendoglu, 2002).

Anayasa Mahkemesi (AYM) “Mutlak Oz Teorisi’ni benimsemistir. AYM nin
“hakkin 6zi” kavrami 2001 AY degisikligi ile Anayasaya girdigi i¢in bu kavrami daha
genis yorumlamasi umulabilir. Anayasa Mahkemesi bazi kararlarinda, “demokratik toplum
diizeninin gerekleri” kavramimi ‘“hakkin 6zii” kavrami ile tamimlamaktadir. Yiiksek
Mahkeme bazi kararlarinda ise, “demokratik toplum diizeninin gerekleri” kavramini
“hakkin 6zii” kavramui ile birlikte kullanmistir. AYM’nin bu goriisii, doktrinde genelde
benimsenmektedir (Fendoglu, 2002).

Hakkin 6zii kavrami genel olarak bir hak ve hiirriyetin bilfiil kullanilabilen yoniinii
ifade eder. “Esasen hakkin 6zii kavrami, hak sahibine, 6devlerden arinmis, sinirsiz bir yetki
alaninin taninmig oldugunu gostermeye yeterlidir” (Altan, 2008).

Hakkin 6zii kavrami Anayasa’da tanimlanmis degildir. Anayasa Mahkemesi’ne
gore; “bir hak ve hiirriyetin gayesine uygun sekilde kullanilmasini son derece zorlastiran
veya onu kullanilamaz duruma diisiiren kayitlara tabi tutulmas: halindedir ki o hak ve
hiirriyetin 6ziine dokunulmus olmas1 s6z konusu edilebilir”.

Buna gore, Anayasa Mahkemesi kararlarinda da somut olarak belirlenen dlgiiler
dikkate alindiginda, miilkiyet hakkinmn;

- Kullanilmasin1 agik¢a yasaklayan,

- Acikca yasaklamamakla birlikte onu kullanilamaz hale getirecek sekilde kayitlara

tabi tutan,
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- Kullanilmasini agir1 olarak gli¢lestiren veya imkansizlastiran,

- Amacina ulagsmasini engelleyen,

- Etkisini ortadan kaldiran,

- Ne ifade ettigi agik¢a anlagilamayan ve her tiirli yoruma elverisli hiikiimlerle
sinirlayan,

- Hakki genel olarak ortadan kaldiran, sinirlama ve 6devler miilkiyet hakkinin

oziine dokunmus sayilir (Altan, 2008).

Laik Cumhuriyetin Gereklerine Aykir1 Olamama

“Laik Cumbhuriyetin gerekleri” ibaresi, miilkiyet hakkma herhangi bir dinin
gereklerine gore kisitlama yapilmamasini ya da bu kisitlamalarin, dini inanglar karsisinda
devletin tarafsizligimi korumasimni ifade eder (Simsek, 2010).

1961 Anayasasi’'nda ve 1982 Anayasasi’nin 13. maddesinin ilk halinde yer
almamasma ragmen Anayasa’nm 13. maddesinde 2001 yilinda yapilan degisiklikle madde
metnine islenen bu ilkeye gore kisitlamalar laik Cumhuriyetin gereklerine aykir1 olamaz.

Temel hak ve Ozgirliklerin smirlandirilmast konusunda “laik Cumhuriyetin
gerekleri” ile ilgili calismalarda ibarenin daha ¢ok laiklik yoniine vurgu yapilmaktadir.
Fakat s6z konusu ibare laik cumhuriyetin sadece laiklik degil, tiim o6zelliklerine vurgu
yapmaktadir. Buna gore temel hak ve 6zgiirliikklere getirilen smirlamalarin sadece laiklik
ilkesine degil, Anayasa’nin ikinci maddesinde Cumhuriyet’in nitelikler olarak sayilan
ilkelerin tamamma uygun olmasi gerekir (Simsek, 2010).

Anayasa Mahkemesi laik Cumhuriyetin gereklerinin bir kisitlama 6lgtisii olarak yer
almadigi 1961 Anayasast doneminde verdigi bazi kararlarinda, miilkiyet hakkina
getirilecek kisitlamalarm Cumhuriyet’in niteliklerini belirten Anayasa’nin 2. maddesinde
belirtilen niteliklerine uygun olmasi gerektigi vurgulanmugtir. Ornegin 14.02.1967 tarihli
ve E: 1963/144, K: 1967/6 sayili kararda; “Kanun koyucu, miilkiyet hakki ile ilgili
hiikiimleri, Anayasa’nin Cumbhuriyetin niteliklerini belirten 2. maddesinde yer alan
ilkelerle ve Ozellikle insan haklariyla ve demokratik, laik ve sosyal hukuk devleti
prensipleriyle bagdasir bigimde diizenlemek durumundadir” ifadelerine yer verilmistir

(Simsek, 2010).
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Olgiiliiliik Ilkesine Uygunluk

Olgiiliiliik ilkesi, bir hakkm kisitlanmasi i¢in basvurulan aracmn, kisitlama ile
ulagilmak istenen hedefe ulasmak bakimindan elverigli olmasi gerektigi seklinde ifade
edilebilir. Olgiiliiliik ilkesinin temel amaci, temel hak ve dzgiirliiklerin gereginden fazla
kisitlanmasini dnlemektir. Zaten 13. maddenin gerekgesinde kisitlama ile amag¢ arasinda
denge bulunmasi gerektigi belirtilmis ve amacin gerektirdiginden daha fazla kisitlama
yapilamasimin miimkiin olmadig1 ifade edilmistir (Simsek, 2010).

Anayasa Mahkemesi’nin Esas No:2016/196 Karar No:2018/34 ve 28.03.2018 karar
tarinli davasinda 19. maddesinde olgiiliilik ilkesini elveriglilik, gereklilik ve orantililik
olmak tizere ii¢ alt ilkeden olusturmaktadir. “Elverislilik 6ngoriilen miidahalenin ulagilmak
istenen amaci gergeklestirmeye elverigli olmasini, gereklilik ulasilmak istenen amag
bakimindan miidahalenin gerekli olmasini, orantililik ise bireyin hakkina yapilan miidahale
ile ulasilmak istenen amag¢ arasinda makul bir dengenin gézetilmesi gerektigini” ifade
etmektedir.

Miilkiyet hakkmm kisitlanmasmin  oncelikli amaglari, bagkalarma zarar
verilmesinin onlenmesi, bu hakki bir imtiyaz olmaktan ¢ikarip, ona sosyal bir fonksiyon
kazandirmak ve giderek onu toplum yararina, kamunun faydalanabilecegi bir hale

getirmektir (Altan, 2008).

1.5.7.4. 2863 Sayih Kiiltiir ve Tabiat Varhklarim1 Koruma Kanunu
Kapsaminda Kisithhk

Tarihi, arkeolojik, kentsel, dogal olarak degisik tiirleri ve degisik dereceleri olan Sit
alanlarda bulunan tasmmazlarda Anayasa, Yasalar, Yonetmelikler, Genelgeler, Kiiltiir
Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu Ilke kararlari, Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek
Kurulu ilke kararlari, Kiiltiir Varhklarmi1 Koruma Bélge Kurullar1 ve Tabiat Varliklarmi
Koruma Boélge Komisyonlar1 kararlar1 dogrultusunda farkli sekil ve usullerde miilkiyet
hakkinin kullanilmasi kisitlanmaktadir.

“2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu” kisithligin ¢ikis notasi
cok acik olarak tamimlanmistir. Bu kanun 5. maddesinde “Devlete, kamu kurum ve
kuruluslarma ait taginmazlar ile 6zel hukuk hiikiimlerine tabi gercek ve tiizelkisilerin

miilkiyetinde bulunan tasinmazlarda varligi bilinen veya ileride meydana ¢ikacak olan
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korunmasi gerekli taginir ve tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklari Devlet mali niteligindedir.”
bulunan hiikiim geregi miilkiyet hakki 6nemli oranla kisitlanmaktadir.

“2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu” kapsaminda kisitlilik
kavrami iki baslik altinda incelenmesi daha dogru olacaktir. imar hakki, daha genel ve
bir¢ok bileseni olan miilkiyet hakkinin dnemli bir unsurudur. Imar hakki ile miilkiyet hakk1
arasindaki bu farktan da anlagilacagi iizere kisitlik durumlari bazen miilkiyet hakkini
etkilerken bazen 6zellikle ve direk olarak imar hakki iizerinde etkili olmaktadir. Bu sebeple
kisithlik, birincisi, miilkiyet hakkinin diger bilesenlerini de etkileyen miilkiyet hakki
kisitliliklar: (devretme, kullanma vb.) ve ikincisi ise imar planlari ile getirilmis imar hakk1

iizerindeki imar-yapilanma hakki kisithiliklaridir.

Tablo 10. 2863 sayili kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma kanunu kapsaminda kisitlilik

2863 SAYILI KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU
KAPSAMINDA KISITLILIK

2863 Sayih Kanun

Kapsaminda Kisithhik Kasithhik Tiirlerinin Ozellikleri
Tirleri
Devretme Hakki | “Her ¢esit korunmasi1 gerekli tasinmaz kiiltlir ve tabiat varlig
(Zilyetlik) Kisitlilig ile bunlara ait korunma sinirlar1 dahilindeki taginmazlar”

“Koruma Yiiksek Kurulunun ilke kararlari c¢ergevesinde
koruma boélge kurullarinca alinan kararlara aykiri olarak,
korunmas1 gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 ve
koruma alanlar1 ile sit alanlarinda insai ve fiziki miidahalede
Kullanma Kisitlihigt bulunulamaz, bunlar yeniden kullanima acilamaz veya
kullanimlar1 degistirilemez.”

Izinsiz Miidahale ve

Rubhsatsiz yapi1 yasagi

Sit Alami Ilan1 ile Bu Alandaki Her Olgekteki Plan
Uygulamasinin Durdurulmasi

Gecis Donemi Koruma Esaslari ve Kullanma Sartlari

Sit Alam flan Belirlenmesi

Edilmesi Durumunda | Kiiltir ve Turizm Bakanligt Koruma Yiiksek Kurulu
Dogan Kisithiliklar Tarafindan Sit Tiir ve Derecelerine Gére Belirlenen Ilke
Kararlarma Gore Kisithiliklar

MULKIYET HAKKKI KISITLILIKLARI

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tabiat Varliklar1 Koruma Genel
Miidiirliigii Tarafindan Sit Tiir ve Derecelerine Gore Belirlenen
[lke Kararlarma Gore Kisithiliklar
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Tablo 7’nin devami

Mevzuatina Uygun Olarak Koruma Amach imar Planlarmin

Koruma Amagh Imar | Hazirlanmasini Getirdigi Kisitliliklar
Planlar1 Ile Dogan

Kisithiliklar Koruma Amagli Imar Planlarmin Zamanmda Yapilmamasimin
Getirdigi Kisithiliklar

Tescilli Tasinmaz
Kiiltiir Varliklar1 ve
Koruma Alanlarinda
Kisithiliklar

Bu Alanlar i¢inde Insaat ve Tesisat Yapilip Yapilamayacag,
Imar ve Yapilasma Hakkinin Es Deger Parseller Ile
Kiyaslandigindaki Kisitliliklar

IMAR-YAPILANMA
HAKKI KISITLILIKLARI

1.5.7.4.1. Miilkiyet Hakki Kisithliklar

Devretme Hakki ve Zilyetlik Hakki Kisitlilig

Miilkiyet hakkmin bir bileseni olan devretme hakki, 2863 sayili kanun
kapsamindaki tescilli tasinmazlarm ve sit alanlarinda bulunan taginmazlarin, kanunun 11.
ve 13 maddelerine gore zilyetlik haklari, hazine ve diger kamu kurum ve kuruluslarina ait
olanlarin devir haklar1 (satis ve hibe) kisitlanmaktadir.

2863 sayil1 Kiiltiir Varliklarinin Koruma Kanunu’nun “Hak ve Sorumluluk™ baslikl1
11. maddesinde “(Degisik ikinci ciimle: 22.5.2007-5663/1 md.) Ancak, kiiltiir ve tabiat
varliklarin1 koruma bélge kurullarinca birinci grup olarak tescil ve ilan edilen kiiltiir
varliklarinin bulundugu tasinmazlar ile birinci ve ikinci derece arkeolojik sit alanlarindaki
tasinmazlar zilyetlik yoluyla iktisap edilemez. Malikler bu varliklarin iizerindeki miilkiyet
haklarinin tabii icab1 olan ve bu Kanunun hiikiimlerine aykir1 bulunmayan biitiin yetkilerini
kullanabilirler.” denilerek 1. grup tescilli tasmmmazlar ve 1. ve 2. arkeolojik sit alanlarindaki
taginmazlarin zilyetlik hakki unsurlarini saglamis kisililer (Kadastro tutanaklarinda zilyet
veya hak sahibi olarak belirtilen kisilerin veya miras¢ilarinin) adina tescil edilmesinin
miimkiin olmadigini kesinlesmistir. Ayninin kanunun gecici 7 maddesine gore zilyetlik
sartlart olustugu halde sit alanlarinda kalmasi nedeniyle Hazine admna tespit ve tescili
yapilmig  tasmmazlardan 1. ve 2. derece arkeolojik sit alanlar1  disinda
kalan sit alanlarindaki taginmazlarin kadastro tutanaklarinda zilyet veya hak sahibi olarak
belirtilen kisilerin veya miras¢ilarinin adina tescili yapilacagi ifade edilmektedir.

Ayrica 2863 Sayili Kiiltiir Varliklarmnin Koruma Kanunu’nun “Devir Yasagi”

baslikli 13. maddesinde “Hazineye ve diger kamu kurum ve kuruluslarina ait olup, usuliine




100

gore tescil ve ilan olunan, her cesit korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varligi ile
bunlara ait korunma smirlar1 dahilindeki taginmazlar, Kiiltiir ve Turizm Bakanligmin izni
olmadan, gergek ve tiizelkisilere satilamaz, hibe edilemez.” denilerek hazineye ve kamu
kurum ve kuruluslarina ait kiiltiir varliklarinin satilamayacagi belirtilmistir.

Anayasa Mahkemesine 21.7.1983 tarihli ve “2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarm Koruma Kanunu’nun” 11. maddesinin birinci fikrasmm, 22.5.2007 tarihli ve
5663 sayili Kanun’un 1.maddesiyle degistirilen “Ancak, kiiltiir ve tabiat varliklarini
koruma bdolge kurullarinca birinci grup olarak tescil ve ilan edilen kiiltiir varliklarinin
bulundugu tagmmazlar ile birinci ve ikinci derece arkeolojik sit alanlarindaki tasinmazlar
zilyetlik yoluyla iktisap edilemez.” ikinci climlesinin, Anayasa’nm 2., 5., 10., 35. ve 44.
maddelerine aykirilig1 ileri siiriilerek, Birinci derecede arkeolojik sit alani i¢inde kaldigi
gerekcesiyle hazine adina tapuya kayit ve tescil edilen tasmmmazlarin, tapu kayitlarmnin
iptali ile zilyetleri adina tescilleri i¢in agilan davada, Anayasa Mahkemesi E: 2016/49 K :
2016/200 Karar Tarihi : 28.12.2016 Resmi Gazete Tarih ve Sayisi : 18.1.2017-29952
Karar1 ile Anayasaya aykirilik teskil etmedigi hiikkme baglanmis olup 1. ve 2. derece
arkeolojik sit alanlarmin miilkiyetinin hazine adina tescilini uygun bularak miilkiyet hakk1
kisitlanmasini onamistir. Bu durum miilkiyet hakkinin bir bileseni olan devir etme hakkini

ortadan kaldiran miilkiyet hakki kisitliligina emsal bir karar olarak degerlendirilebilir.

Izinsiz Miidahale ve Kullanma Kisitlilig

Tasinmaz kiltiir varliklar1 olarak kabul edilerek tescil edilmis yapilar, koruma
alanlar1 ve sit alanlar1 kendi baglarma bir tarihi ve estetik deger tagimalar1 ya da kentlerin
tarihi kimligini olusturan sokaklar ve kentsel 6geleri bakim, onarim ve uygulamanin
denetlenmesi agisindan koruma bdlge kurullarinca ilgili ilke kararlar1 dogrultusunda
degisik tiir ve 6rneklerle kisitlamalara tabi tutulmaktadir.

2863 Sayili Kiiltiir Varliklarmmn Koruma Kanunu “Izinsiz miidahale ve kullanma
yasagr” baslikli 9. maddesinde (Degisik: 14.7.2004 - 5226/3 Md.) “Koruma Yiiksek
Kurulunun ilke kararlar1 ¢er¢evesinde koruma bdlge kurullarinca aliman kararlara aykir
olarak, korunmas1 gerekli tasmmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 ve koruma alanlari ile sit
alanlarinda insai ve fiziki miidahalede bulunulamaz, bunlar yeniden kullanima agilamaz
veya kullanimlar1 degistirilemez. Esasli onarim, ingaat, tesisat, sondaj, kismen veya
tamamen yikma, yakma, kazi veya benzeri isler insai ve fiziki miidahale sayilir.” 2863

sayilt kanun kapsamindaki korunmasi gereken alanlarda izinsiz insai ve fiziki miidahalede



101

bulunmanin yasak oldugu belirterek yapilasmanin ve miilkiyet hakkinm kullaniminin belli
kosullara baglanarak kisitlanmis oldugu kesindir.

Yine ayni yasanin “Ruhsatsiz yapi1 yasagi” baslikli 16. maddesinde “Korunmasi
gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 ile bunlarin korunma alanlarinda ruhsatsiz
olarak insaat yapmak yasaktir. Buralarda ruhsatsiz olarak yapilacak insaatlar ile koruma
amagli imar planlarinda, plana; sitlerde, sit sartlarma aykir1 olarak insa edilen yapilar
hakkinda imar mevzuatina gore islem yapilir.” belirtilen hiikiimlere gére bu alanlarda
ruhsatsiz yapilagsmanin yasak oldugu ve ruhsat kosullarinin koruma planlarindaki ve sit

sartlarindaki kisitlayic1 hiikiimlere uygun olarak yapilmasi gerektigi ifade edilmektedir.

Sit Alani Ilan Edilmesi Durumunda Dogan Kisithiliklar

2863 Sayih Kiiltiir Varliklarinin Koruma Kanunu “Tanimlar ve kisaltmalar”
baslikli 3. maddesinde “Sit; tarih oncesinden giiniimiize kadar gelen ¢esitli medeniyetlerin
irlinii olup, yasadiklar1 devirlerin sosyal, ekonomik, mimari ve benzeri 6zelliklerini
yansitan kent ve kent kalmtilari, kiiltiir varliklarinin yogun olarak bulundugu sosyal
yasama konu olmus veya 6nemli tarihi hadiselerin cereyan ettigi yerler ve tespiti yapilmis
tabiat 6zellikleri ile korunmasi gerekli alanlardir.” seklinde tanimlanmustir.

Bu tanim kapsaminda kalmakta olup, “Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Koruma Yiiksek
Kurulu” tarafindan belirlenen ilke kararlari ve “Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tabiat
Varliklar1 Koruma Genel Miidiirliigli” tarafindan belirlenen ilke karalarina gore Kiiltiir
Varliklar1 Koruma Boélge Kurullar1 ve Tabiat Varliklar1 Koruma Bdélge Komisyonlari
tarafindan sit alani ilan edilmis yerler, ilan edilen sit tiirii ve derecesine gore farkl
kullanim ve miilkiyet hakki kisitliliklarma maruz kalmaktadir.

Tir ve derecelerine gore birgok sit alan1 olmakla birlikte bunlar; arkeolojik sit
alanlari, kentsel-arkeolojik sit alanlari, kentsel sit alanlari, tarihi sit alanlari, dogal sit
alanlaridir. Arkeolojik sit alanlar1 ve dogal sit alanlar1 kendi icerisinde her birinde farkli
yapilagma ve kullanma kosullar1 belirlenmis, 1. derece, 2. derece ve 3. derece sit alanlar1
olarak derecelendirilmektedir.

2863 Sayili Kanunu “Kurulus, gorev, yetki ve calisma sekli” bashkli 51/a
maddesinde; “Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltlir ve tabiat varliklarinin korunmasi ve
restorasyonuyla ilgili islerde uygulanacak ilkeleri belirlemek,” Yyiiksek kurullarin
gorevlerinden biri olarak ifade edilmistir. Belirleyecek olduklari ilke kararlar1 2863 Sayili

Kiiltir ve Tabiat Varliklar1 Kanunun kapsaminda 6zel miilkiyete konu korunmasi gereken
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taginmazlarin maruz kaldiklar1 kisithgin konusunu, seklini, miktarmi ve daha bir¢ok
unsurunu belirleyen en temel faktorlerden biridir.
Bu sit alanlarinda kisitliligin kosullarini tanimlayan ilke kararlar1 sunlardir;

1. Arkeolojik Sit Alanlarinda 05.11.1999 tarih ve 658 sayili “Arkeolojik Sitler,
Koruma ve Kullanma Kosullar1” ilke karari,

2. Kentsel Arkeolojik Sit Alanlarinda 15.04.2005 tarih ve 702 sayili “Kentsel
Arkeolojik Sit Alanlar1 Koruma ve Kullanma Kosullarr” Ilke Karari,

3. Yukaridaki iki ilke kararma ek olarak Arkeolojik Sit Alanlarinda 10.04.2012 tarih
ve 37 sayili “Yerlesim Alanlarinda; Mevcut Arkeolojik Sitlerin Veya Daha
Onceden Varlig1 Bilinmeyen Ancak Yeni Yapilanma, Alt Yap1 Calismalar1 Ya Da
Dogal Afetler Sonucu Ortaya Cikan-Cikarilan Kiiltiir Varliklarinin Korunmasi ve
Degerlendirilmesine Iliskin” ilke Karar,

4. Tarihi Sit alanlarmda 16.01.2014 tarih ve 271 sayili “Tarihi Sitler, Koruma ve
Kullanma Kosullarr” Ilke Karari,

5. Dogal Sit Alanlarinda 19.06.2007 tarih ve 728 sayili Kiiltiir Varliklar1 Koruma
Yiiksek Kurulunun almis oldugu “Dogal (Tabii) Sitler, Koruma ve Kullanma
Kosullar1” Ilke Karari,

6. Dogal Sit Alanlarinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin yetki ve sorumluluklarini
tanimlayan 644 Sayili Kanun Hiikkmiinde Kararname ile 2004 yilinda yapilan
degisiklikle kurulan Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tabiat Varliklar1 Koruma
Merkez Komisyonu tarafindan alinan 05.01.2017 tarih ve 99 sayili “Dogal Sit
Alanlar1 Koruma ve Kullanma Kosullar1” {lke Karar1.

Bu ilke kararlar1 miilkiyet ve imar haklarinin kullanilmasini kisitlayict 6nemli kriterler
belirlemektedir. Bu kriterler arasindan, tez ¢alismasinda 6ncelikli olan, miilkiyet hakkinin
bir bileseni olan imar — yapilanma hakkinin kullanilmasinin tamamen yasaklandigi kesin
yapilagsma yasagi uygulanan, kesin yapilasma yasakli alanlar olacaktir. Kesin yapilagma
yasagi olan alanlar 1. ve 2. derece arkeolojik sit alanlari, 1. derece dogal sit alanlar, tarihi
sit alanlar1 ve heniiz gec¢is donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 belirlenmemis
kentsel sit alanlaridir.

Yukaridaki ilke kararlarina gore kisithlik durumlarmi daha detayli olarak tez
calismamizin 2.1, 3.5 ve 3.7 madde baslikli boliimlerde incelenecek ve farkli boyutlariyla

derinlemesine degerlendirilecektir.
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2863 Sayili Kiiltlir Varliklarinin Koruma Kanunu “Sit alanlarinda geg¢is donemi
koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 ile koruma amacgli imar plani” baslikli 17/a
maddesinde bir alanin sit alani ilan edildigi durumda o alandaki imar faaliyetlerinin nasil
etkileneceginin ve ilan tarihinden sonra nelerin yapilacagini sdylemektedir.

Bir alanin sit alani ilan edilmesi durumunun doguracak oldugu kisitlilik halleri o
alanin mevcut durumda planlt bir alan olmasi durumunda; “Bir alanin koruma bdlge
kurulunca sit olarak ilani, bu alanda her 6l¢ekteki plan uygulamasini durdurur.” hitkmii
geregi her dlgekteki (Cevre diizeni plani, nazim imar plani, uygulama imar plani vb.) plan
uygulamasi duracaktir. Bu durum sit alani ilanin imar planlar1 yoniinden getirmis oldugu
ilk kisithilik halidir.

Sit alani ilan edilen alanda her Olgekteki plan uygulamasi durdurulacagi icin
kanunun emrettigi “Koruma amagli imar plani yapilincaya kadar, koruma bdlge kurulu
tarafindan ii¢ ay i¢inde ge¢is donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 belirlenir.”
sekilde koruma amacgh imar plani yapilana kadar gegerli olmak {izere en gec 3 ay i¢inde
gecis donemi yapilasma kosullar1 belirlenir. Bu durum sit alani ilan edilen bir bolgede
koruma bolge kurullar1 tarafindan miilkiyet hakki iizerinde imar ve yapilasma haklarinin
belirleyecek ikinci kisitlilik halidir.

Sit alam1 olarak ilan edilen bir bolgede belediyeler, valilikler ve ilgili kurumlar
kanunda “Belediyeler, valilikler ve ilgili kurumlar s6z konusu alanda ii¢ yil i¢inde koruma
amagcli imar plani hazirlatip incelenmek ve sonuglandirilmak tizere koruma bolge kuruluna
vermek zorundadir.” ifade edildigi gibi ii¢ yil icinde koruma amagli imar planlarini
hazirlamak zorundadir. Eger cesitli sebeplerden &tiirii bu planlar hazirlanamaz ise, “Ug
yillik siire i¢inde zorunlu nedenlerle plan yapilamadig: takdirde koruma bolge kurulunca
gerekeeli olarak bu siire uzatilabilir.” hilkkmiine gore islem yapilarak koruma amacli imar
planlarmin yapimi siiresi belirsiz bir sekilde (Koruma Boélge Kurullarinin inisiyatifine
birakilarak) uzatilmis olmaktadir. Bu durum sit alani ilan edilen bir bolgede koruma amacli
imar plant yapim siirecini siiresi belirsiz bir sekilde uzatan, miilkiyet hakki iizerindeki
iclincii kisithilik halidir. Uzatilan bu siire icerisinde gecis donemi koruma esaslari ve
kullanma sartlar1 uygulanmaya devam edilmektedir.

Bu kisithilik hali 6zetle, koruma amagl imar planlarinin zorunlu nedenler gerekgesi
ile li¢ yillik siire i¢inde yapilamamasi ve koruma amacli imar planlarinin yapiminin, gegis
donemi yapilasma kosullarint siirekli yenilenerek ertelenmesidir. Koruma amagli imar

planlarinin zamaninda yapilmamasi, miilkiyet hakki {iizerinde, yargi karalari ile de
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kesinlesmis stiresi belirsiz bir kisithilik halidir. Koruma amagli imar planlarinin
yapilmamas1 (Kesin yapilagsma yasakli alanlarin imar planlar1 ile tanimlanmamis olmasi
nedeniyle) 6zellikle trampa/takas olmak iizere imar plani uygulama araglarinin uygulanma

imkanmi ortadan kaldirdig1 i¢in miilkiyet hakkinin kisitlanmasina agikca sebep olmaktadir.

1.5.7.4.2. imar-Yapilanma Hakki Kisithhklar

Koruma Amagl Imar Planlar1 ile Dogan Kisitliliklar

Koruma amacgli imar planlar1 kapsaminda kalan tasinmazlarda olagan usulde
yapilan imar planlarmma kiyasla miilkiyet ve imar-yapilanma hakkinin kullanilmasinda
insaat ve onarim siire¢leri ve imar haklarinin miktar ve kullanim sekli a¢isindan koruma
bolge kurullarindan gerekli izin, onay ve olumlu goriislerin alinmasmin gerekmesi
nedeniyle daha yogun bir takim kisitlamalarla karsilagiimaktadir.

Her seyden once imar planlar1 dogasi geregi kisitlayict ve diizenleyici idari
belgelerdir. Imar planlar1 diizenleyici idari islem niteliginde bulundugundan herkesin
uymakla yiikiimlii oldugu belgelerdir. Oyleyse planlarla getirilen kisitlamalar da genellik
ve zorunluluk arz eder. 3194 sayili Imar Kanunu uyarinca imar planlar1 yapilirken, planda
gosterilmek suretiyle olsa dahi, miilkiyet hakkina yapilan miidahaleler ve sinirlamalar
yiiriitme faaliyetleri yoluyla miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasi seklinde nitelendirilebilir.
Bu miidahaleler DOP veya KOP kesintisi ile AAD uygulamalar1 seklinde ortaya ¢ikabilir
(Aydin, 2018).

Koruma amagl imar planlariyla imar—yapilasma hakki kisitliliklarini incelerken
temelde karsimiza iic durum ¢ikmadadwr. Birinci durum 2863 sayili kanun bazi
boliimlerinde deginildigi gibi 17/c maddesinde de deginilen ve koruma yiiksek kurullarinin
almis olduklar1 ilke kararlara gore kesin yapilanma yasakli alanlardir. ikinci durum her
imar planinda oldugu gibi koruma amacli imar planinda da olan kamunun eline gegmesi
gereken umumi hizmete ayrilmis alanlardaki kisithk durumlaridir. Ugiincii durum, koruma
amacli imar planlarinda kazanilmis hak ve mesru beklenti durumlarinda dogan kisitlilik

durumlaridir.



105

KORUMA AMAGLI iIMAR PLANINDA KISITLILIK

UMUMI HIZMET ALANLARI  ——3 KISITLILIK
—>  iIMAR PLANI |

—> KISITLILIK

—> PLANSIZ ALAN

KORUMA AMACLI

UMUMI HIZMET ALANLARI ———3> KISITLILIK
iMAR PLANI |

KESIN YAPILASMA YASAKLI

ALANLAR —> KISITLILIK

SIT ILAN! ILAN EDILMES]

iMAR PLANI
!

|

KkAzannmis HAk - KORUMA AMACLI
—> PLANLIALAN MESRU BEKLENTI iMAR PLANI

KESIN YAPILASMA

UMUMI HIZMET
|:: ! =3 KISITLILIK
YASAKLI ALANLAR

—> KISITLILIK

KORUMA AMACLI T

iMAR PLANI (REVIZYON)
SIT DERECE VE SINIR DEGJS!KUG!

Sekil 7. Koruma amagcli imar planlarinda kisitlilik

Koruma amacgli imar planlar1 ile imar-yapilasma haklar1 kisithliklarinin birinci
durumu, 2863 sayili yasanin 15/f ve 17/b maddeleri, sit alani ilan edilen ve 1/1000 6lgekli
koruma amagli uygulama imar planinda kesin insaat yasagi getirilen korunmasi gerekli
tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin bulundugu tasinmazlar i¢in s6z konusudur. Kanun
bu maddeleri ve bu maddelere dayanilarak ¢ikartilan yonetmelikler sit tiir ve derecelerine
gore kesin yapilagsma yasagi getirilerek koruma amacl imar planlari ile imar—yapilasma ve
miilkiyet hakki kisitlanmis sit alanlarini net bir sekilde tanimlamistir. 2863 sayili kanun
17/c maddesinde de kesin yapilasama yasakli alanlardaki taginmazlarin yapilanma
haklarinin tamami kisitlanmasi ile miilkiyet hakkimn kisitlandig: ifade edilmektedir.

Koruma amaglh imar planlar1 ile meydana gelen ikinci kisithlik durumu, umumi
hizmetlere ayrilan alanlardaki tagmmazlarin maruz kaldigi imar-yapilanma haklarindaki
kisitliklardir. Bu ikinci kisithilik durumu sadece koruma amacli imar planlart i¢in s6z
konusu olmayip tlim imar planlar1 i¢in yargi kararlar1 ile kesinlesmis kisitlik doguran
durumlardir. Umumi hizmet alanlarmin siiresi igerisinde kamulastirilmamasi, 6zel
miilkiyete konu tasinmazlar adma kamulastrmasiz el alma hikkmii tagimaktadir.

Kamulastirmasiz el alma i¢i miilkiyet hakki sahibinin tasmmaz mali nezdindeki
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tasarrufunun, idarece tasinmaza fiilen el konulmak suretiyle engelleniyor olusunun yansira
malikin miilkiyet hakkma yalnizca fiilen isgal yoluyla degil; hukuken, tasarruf hakkinin
kullanilmasinin engellenmesi (hukuki el atma) yoluyla da miilkiyet hakkinin kisitlanmakta
oldugu Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 15.12.2010 tarihli ictihadinda, AIHM’in
23.09.1982 tarihli Sporrong, Lonnroth ve Isveg¢ kararma da atif yaparak kesinlesmistir. Bu
baglamda Ilgezdi, uygulamada hukuki el atma kavramiyla iki durumda karsilasilabilecegini
belirtmistir; 1lki 6zel miilkiyete konu tasmmmazm, imar plani ile umumi hizmete ayrilmis
olmasi; ikincisi ise kadastral bir parselde yapilan imar uygulamasi (AAD) sonucunda,
uygulama sahasinda tasinmazi bulunan kisilerden, tasimmmazlarin %40’ m1 gegmemek iizere
ve bedelsiz olarak DOP alinmasidir (Aydin, 2018).

Koruma amagli imar planlar1 ile meydana gelen tigiincii kisithilik durumu, koruma
amacli olmayan imar plani bulunan bir alanin sit alan1 olarak ilan edilmesi veya koruma
amacli imar plani bulunan bir alanmn sit tiir veya derecesinin degismesi veya imar planinin
revize edilmesi nedeniyle hazirlanan yeni koruma amach imar plani ile 6nceki imar
planlar1 arasinda kazanilmis hakkin olustugu ve mesru beklentinin dogdugu hallerde
gergeklesen kisithilik durumlaridir.

Tez calismasi imar-yapilanma hakki kisithlik durumlari iizerine olacaktir. Bu
konuda tez ¢alismasinin 2.1 madde baslikli 2863 sayili kanun kapsaminda imar plani
uygulama araglar1 ve sorunlar1 bdéliimiinde mahkeme kararlar1 ile kesinlesmis miilkiyet

hakki kisithliklarima daha ayrmtili bir sekilde yer verilecektir.

Tescilli Tasinmaz Kiltiir Varliklar: ve Koruma Alanlarinda Kisithiliklar

2863 sayili kanun kapsaminda, imar—yapilanma hakk1 kisitliklar1 arasinda koruma
amagli imar planlar1 ile dogan kisitliliklar kadar énemli olan bir diger kisitlilik durumu ise,
tek yap1 6lgeginde, tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarindaki miilkiyet ve
imar—yapilanma hakki kisitliliklaridir. Tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar: sit alanlar1 gibi
biiyiik bolgelerden ziyade tek yap1 dlgceginde olup, oncelikli olarak koruma bolge kurullar1
karar1 ile belirlenmis, eger belirlenmemis ise ilke kararlari geregi belirlenen koruma
alanlar1 igerisinde kalan diger taginmazlarin miilkiyet ve imar-yapilanma haklarina
kisitlayict miidahaleler getirilmektedir.

2863 sayili yasanin koruma alanlar1 ile ilgili 8. maddesinde “... tescil edilen
korunmas1 gerekli kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunma alanlarmin tespiti ve bu alanlar

icinde insaat ve tesisat yapilip yapilamayacagi konusunda karar alma yetkisi Koruma
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Kurullarina aittir.” denilerek koruma alanlarinda yapilasmanin bazi kisitlamalara tabi
olacagi agikca ifade edilmektedir.

Tescilli tasinmaz kiiltlir varliklar1 yap1 6lgeginde olmasma ragmen, ilke karari
geregi veya koruma bolge kurullar1 araciligiyla koruma alanlarin belirlenmesi ile daha
genis alanlarda bircok kisinin, miilkiyet ve imar—yapilanma haklarmin kisitlanmasina
neden olmaktadir. Tescilli tasmmmaz kiltir varliklar1 ve koruma alanlarindaki
kisithiliklardan, korunmasi gereken bu unsurlarin koruma amacgli olmayan, normal imar
planlar1 igerisinde bulunduklar1 zaman bahsedilebilmektedir. Ciinkii bunun aksi durumda
sit alan1 ve etkilesim gecis alanlarinda ancak koruma amag¢hh imar planlari
yapilabileceginden ve koruma amacl imar planlart igerisindeki tescilli tasinmaz kiiltiir
varliklar1 i¢cin korumaya yonelik ayrica bir koruma alani belirlenmesi gerekli ve dogru
olmayacaktir. Ayrica imar planlar1 yapilmis alanlar disinda, plansiz alanlarda da tescilli
tasinmaz kiiltiir varligi ve bunlarm koruma alanlarindaki taginmazlarin miilkiyet ve imar —
yapilanma haklarinin kisitlanmasi da s6z konusudur. Fakat plansiz alanlardaki tescilli
tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarina yonelik kisithiliklar bu tez caligmasi

kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

TESCILLi TASINMAZ VE KORUMA ALANINDA KISITLILIK

KORUMA KORIMA KORUMA KURULU UYSULAMAYA MESRU  _y
AMACL > ALANI —> KURUMGORUSU ~— SIDILDIGINDE 3y ppy KISITLILIK
iMAR PLANI YOK VERMEDEN IMAR Arr
PLANDAN HAKLARI TANIMLANIR
ONCE
PLANLI BELIRLENMig S— essu
> AlAN _— L KORUMA ALANI
TESCILLI L—>  ALINARAK IMAR DISINDAKIES =  geventi — KISITLILIK
TAS'NMAZ HAKLARI TANIMLANIR DEGER ALANLARA
GORE IMAR
IMAR VE HAKLARI AZDIR
PLANI KORUMA
ALANI KORUMA ALANINDA
YENI YAPILANMA SU =D  KAZANILMIS —3 K(ISITLILIK
PLANDAN BASMAN SEVIYESINE HAK
SONRA ULASMIS
BELIRLENMIS
MESRU
5 YENI YAPIANMAYA =3 geyini =—> KISITLILIK

TESCILL

PLANSIZ 3 TASINMAZ __y,
—>" ALAN VE KORUMA

ALANI

GIDILMEMIS

Sekil 8. Tescilli tasinmaz ve koruma alanlarinda kisitlilik

Koruma amacli olmayan imar planlarinda tescilli tasinmaz ve koruma alanlarindaki

kisithiliklar iki farkli durumda degerlendirilmektedir. Birinci durum, imar plani imar
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mevzuatina gore onaylanarak yiiriirliige girdikten sonra belirlenecek yeni tescilli
taginmazlar ve koruma alanlarindaki, ikinci durum imar plani imar mevzuatina gore
onaylanarak yirirliige girmeden Once tescillenmis taginmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma
alalarmdaki kisitlilik durumlaridir.

Birinci durumu inceleyecek oldugumuzda; 2863 sayili Kanun’un 17/a maddesinin
son paragrafina gore sit alanlar1 i¢cin “Koruma bdlge kurulunca sit alani olarak ilan edilen
yerlerde; bu kararin ilanindan 6nce imar mevzuatina ve onanli imar planlarina uygun
olarak alinmis yap1 ruhsati ve eklerine gore subasman seviyesi tamamlanmis yapilarin
insasina devam edilebilir, ancak bu maddenin (c) bendi uyarinca yapilanma hakki1
aktarimin1 re’sen uygulamaya da ilgili idareler yetkilidir. Subasman seviyesi
tamamlanmamis yapilarin yapi ruhsatlar: iptal edilir. Kesin yapilanma yasagi bulunan sit
alanlarinda bu madde hiikiimlerinden faydalanilamaz.” belirtilen kazanilmis hak kavrami
imar planlarindaki koruma alanlar1 i¢in de yorumlayacak olursak s6z konusu birinci
kisithlik durumunu karsilayacaktir. Imar plan1 imar mevzuatma uygun bir sekilde
onaylanarak yiiriirlige girdikten sonra koruma kurullar1 tarafindan yeni belirlenecek olan
tescilli tasinmazlar plan degisikligi yapilarak imar planlarmna iglenmelidir. Yeni belirlenen
bu tescilli tasinmaz parselinde ve koruma alaninda onayli imar plani ve imar durumuna
gore ingaat ruhsat alarak yeni yapilanmaya gidilmesi ve kazanilmig hakki olusturacak
unsurlarm (subasman seviyesi) tamamlanmasi sonrasinda, koruma bdélge kurulunun imar
haklarini azaltic1 bir karar almasi durumunda kesin bir imar —yapilasma hakki kisithiligi
dogacaktir. Eger yeni belirlenen bu tescilli tasinmaz parselinde ve koruma alaninda yeni
yapilanmaya gidilmemis ise kurul denetimine tabi olmayan bir alandan kurul denetimine
tabi bir alana donlismesi ve yapilan plan degisikligi ile onayli imar planindaki imar-
yapilagsma haklar1 degisebileceginden bu durumunda giiglii bir mesru beklenti durumu
gerceklesmekte olup, imar-yapilagma hakki kisitliligi dogacaktir.

Ikinci durumu inceleyecek oldugumuzda; koruma bdlge kurullar: sit alani disindaki
alanlarda imar plani yapilirken tescilli tasinmaz ve koruma alani i¢in imar-yapilagsma
haklarmni tiim detaylar1 (kullanim tiirdi, kat yiiksekligi, on-arka-yan bah¢e mesafeleri vb.)
ile tanimlayacak kurum goriisiiniin vermesi ve vermemesi durumunda ikiye ayirabiliriz.
Koruma bdlge kurulu tescilli tasinmaz ve koruma alami i¢in imar-yapilasma haklarini
tanimlayacak bir kurum goriisii vermedigi takdirde, bu alan (tescilli taginmazin ve eger
varsa koruma alaninin imar planina iglenmesi haricinde) ¢evresi ile ayni imar-yapilagsma

haklar1 tanimlanarak planlanmaktadir. Koruma bdlge kurullarinin, 19.04.2012 tarihli ve
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28269 sayili “Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kurulu ve Kiiltiir Varliklarini Koruma
Bolge Kurullar1 Yonetmeligi'nin” 11/h maddesine gore tescilli tasinmaz ve koruma
alanlarinda uygulamaya (mimari uygulama projeleri) doniik karalar alma yetkisinden
dolay1 s6z konusu alanlarda uygulamaya gidildiginde mevzuatina uygun olarak
hazirlanmis yasal ve idari diizenleyici belgeler olan imar plani ve ona dayali imar durumu
belgesine gore tanimli imar haklar1 koruma bolge kurullarinin denetimine tabi olarak farkl
miktar ve kosullarda kisitlanabilmektedir. Bu durumda yasal ve idari diizenleyici belgeler
olan imar planmi1 ve ona dayali imar durumu (uygulama gidilecegi zaman koruma bdlge
kurulunun goriisi alinacaktir yazsa bile) mesru beklenti olusturacagi icin buna koruma
bolge kurullari tarafindan miidahale edilmesi kisithilik olusturmaktadir. Burada kisitlilik,
imar planlar1 ile hak olarak tanimlanan bir unsurun (imar —yapilagsma hakki) daha sonra
uygulamaya gidilecegi zaman kurul denetimine tabi tutularak geri alinmasindan
kaynaklanmaktadir.

Kisitlilik bu bakis agisi ile yorumlandiginda, temel sorun koruma bélge kurullarina,
sit alan1 disindaki tescilli tasinmaz ve koruma alanlarma yonelik, imar planlar1 hazirlanma
stirecinde kurum goriisii verme yetkisinin verilmis olmasi, fakat hazirlanan imar planlar1 ve
degisikliklerini, tescilli tasinmaz kiiltiir varlig1 ve koruma alani agisindan inceleme ve
onaylama yetKisinin verilmemis olmasidir. Ayrica koruma bélge kurullarina 19.04.2012
tarihli ve 28269 sayili1 Yonetmelikle verilmis bir bagka gorev, “korunmasi gerekli tasinmaz
kiilttr varhgi parsellerinde, tasinmaz kiilttir varliklarmin mabhiyetlerini
etkilemeyecek sekilde ayrilma ve birlestirilmelerine iliskin karar” almaktir. Koruma kurulu
bu yetkisini imar planh bir alanda imar planin 6ngorecegi kosullara gore kullanacaksa,
imar plani iiretilmeden once tescilli tasinmaza yonelik imar —yapilagsma haklarini(ayirma
/birlestirme, kullanim tiirii, kat yiiksekligi, 6n-arka-yan bahge mesafeleri vb. ) tanimlamis
olmas1 gerekmektedir.

Koruma bolge kurulu tescilli tasmmaz ve koruma alani i¢in imar-yapilagma
haklarin1 tanimlayacak detayda (kullanim tiiri, kat yiiksekligi, On-arka-yan bahge
mesafeleri vb.) bir kurum goriisii verdigi takdirde, tescilli tasinmaz ve koruma alanlarinda
kurul goriisii ile olusturulan imar—yapilasma haklari, koruma alam1 disindaki es deger
alanlara kiyasla imar yapilagsma haklarina miidahale edilmis olmasi yoniiyle bir kisitliliga

ugradig1 s0ylenebilir.
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Sekil 9. Tescilli tasmmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarinda kasitlilik

1.5.7.5. 3194 Sayili iImar Kanunu Kapsaminda Kisithhik

Tasinmazlar iizerinde kisitlilik doguran durumlar Anayasa, kanunlar, yonetmelikler,
ilke karalar1 ve imar planlar1 ile olabilir. Bu béliimde genel olarak kisitlilik durumlar1 3194
sayili Imar Kanun baglammda deginilerek 2863 sayili kanun kapsammda korunmasi
gereken alanlar disinda da ne gibi kisitlilik durumlarmin oldugu gosterilmeye calisilacaktir.

3194 Sayili imar Kanun’u 6zelinde kisitlilik hali; “tasmnmazlarin imar planlar1 ile
kamu kullanimina (yesil alan, dini tesis alani, saglik tesisi, ilkogretim tesis alani vb.
amaclara) ayrilmasi sonucunda tasinmazlarda konut, ticaret vb. kullanimlar i¢in yapilasma
imkani bulunmamasi veya yapilagsma sartlariin civarina gore daha smirl olmasmni™ ifade
eder. Bu konuda daha ¢ok yapilasma yasagmin bulunmasi durumunda sorun ortaya
¢ikmaktadir (Celik, 2010).

4721 sayili Medeni Kanunu, ikinci boliim tagimmaz miilkiyeti ikinci ayrim taginmaz
miilkiyetinin igerigi ve kisitlamalar1 baglig1 altinda 731. madde ile 755. madde arasinda
taginmaz miilkiyetindeki kisitlamalardan bahsetmektedir. Kanunun 731. maddesine gore

“Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil
edilmeksizin etkili olur. Bu kisitlamalarin ortadan kaldirilmasi veya degistirilmesi, buna
iliskin sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesine ve tapu kiitiigiine serh verilmesine

baglidir. Kamu yarar1 i¢in konulan kisitlamalar kaldirilamaz ve degistirilemez.”
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Imar Kanunu cercevesinde gerceklestirilen imar faaliyetlerinin temeli, imar
planmin hazirlanmas1 ve bu planin yiiriirliige koyularak belirli bir program dahilinde
uygulanmasidir. Bir bdlgenin diizenli bicimde kentlesmesi, saglikli sekilde altyapr ve
iistyapt hizmetlerinden istifade etmesi, cagdas gereksinimlere uygun yasanabilir
standartlara kavusturulmasi, her seyden Once bdlgeye imar plan ve programimnin
hazirlanmasini, yiriirlige koyulmasini ve uygulanmasini zorunlu kilmaktadir (Kulakls,
2014).

Anayasa Mahkemesinin E: 1988/34, K: 1989/26 ve 21.6.1989 tarihli , 3.5.1985
giinlii 3194 Sayili imar Kanunu'nun 13. maddesinin {igiincii fikrasinin Anayasa'nin 2., 10.,
13. ve 35. maddelerine aykirilig1 nedeniyle iptali istemiyle acilan dava karar metninde;
“Plan hazirlanirken, kamu hizmetine en uygun olan yer bulundugu icin, bu yerdeki
yapilanis bi¢ciminin degistirilmesinde veya kisinin ve toplumun servet kaybina
ugramayacagi bicimde yap1 yapilabilmesinde de kamu yarar1 vardir. Kamu yararmin var
sayillmasi, kamu iglerinin goriilebilmesi zorunlu bulunan taginmazlarin sinirlandirilmasini
gerekli kilar.” ifadelerine yer verilerek, kamu yarar1 oldugu durumlarda kisitlamalarin
mesru olacagini ortaya koymaktadir. Imar planlar1 kamu yarar1 esas alinarak hazirlanir ve
imar plani ile verilen karalarda ayrica bir kamu yarar1 karar1 aranmaksizin uygulamasi
yapilir.

3194 sayili imar kanunun “Imar programlari, kamulastirma ve kisithilik hali”
baslikli 10. maddesinde “Belediyeler; imar planlarmnin yiiriirliige girmesinden en ge¢ 3 ay
icinde, bu plani tatbik etmek iizere 5 yillik imar programlarini hazirlarlar. Bes yillik imar
programlarinin goriisiilmesi srasinda ilgili yatirimer kamu kuruluslarinin temsilcileri
goriisleri esas alinmak tizere meclis toplantisina katilir. Bu programlar, belediye meclisinde
kabul edildikten sonra kesinlesir. Bu program ic¢inde bulunan kamu kuruluslarma tahsis
edilen alanlar, ilgili kamu kuruluslarmna bildirilir. Bes yillik imar programlari sinirlari
icinde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerleri ilgili kamu
kuruluslari, bu program siiresi i¢cinde kamulastirirlar. Bu amacla gerekli 6denek, kamu
kuruluslarinin yillik biit¢elerine konulur.

Imar programlarinda, umumi hizmetlere ayrilan yerler ile 6zel kanunlar1 geregince
kisitlama konulan gayrimenkuller kamulastirilincaya veya umumi hizmetlerle ilgili projeler
gerceklestirilinceye kadar bu yerlerle ilgili olarak diger kanunlarla verilen haklar devam

eder.” denilmektedir.
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Belirtildigi sekliyle 6zel miilkiyete rastlamis, imar planlar1 ile umumi hizmete
ayrilmis ve kamu hizmet tesisi olarak planlanan yerlerin kamu eline gegmesi noktasinda
plan uygulama araglarinin (Arsa ve arazi diizenlemesi, kamulastirma, takas vb.) ¢esitli
nedenlerden dolayr uygulama imkdni bulunamamasi, imar planlarinda bu alanlara denk
gelen 6zel miilkiyete konu tasinmaz sahipleri i¢in kisitlilik olusturmaktadir.

Idarenin imar faaliyetlerine iliskin hak ve yiikiimliiliikkleri, 6zel miilkiyete tabi
taginmazlarla ilgili olarak miilkiyet hakkinin kisitlanmasini doguran birtakim durumlarin
olugsmasini kaginilmaz kilar. Zira imar faaliyetlerinin amacinin kamusal bir yonii oldugu da
muhakkaktir. Dolayisiyla, imar faaliyetleri sebebiyle miilkiyet hakkinin, kamu yarari
amaciyla kisitlandig1 haller s6z konusu olabilir. Ancak bu kisitlamalarla ilgili olarak, kamu
yarar1 ile bireysel menfaatler arasinda adil bir dengenin saglanip saglanmadigi hususu
onem arz etmektedir (Kulakli, 2014).

Ozel miilkiyete tabi bir tasmmaz icin kisithlik hali, imar planlar1 ile kamusal
fonksiyona tahsis edilmesi sonucunda yapilagsmaya izin verilmemesi, bununla birlikte
tasinmazin idare tarafindan kamulastirilmamasi; bu surette miilkiyet hakkinin
kullanilmasinin siiresiz bir sekilde ihlal edilmesi seklinde tanimlanabilir. Bu anlamda imar
kisithligi, 6zel miilkiyete tabi tasinmazlarda imar plani dolayisiyla miilkiyet hakkinin
sagladigi hak ve yetkilerden malikin diledigi gibi istifade etme imkanin1 ortadan

kaldirmaktadir (Kulakli, 2014).

Imar Programi

3194 sayili imar Kanunu’nun 5. maddesinde uygulama imar plani taniminda “ ...
uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlarma esas olacak uygulama etaplarmi ve
diger bilgileri ayrmtilar1 ile gosteren plandir.” seklinde yapilan tanimla imar planlarmnin
planli ve programli g¢aligmalar icerisinde ve etaplar halinde uygulanmasi gerektigi
belirtilmistir.

Bu maddeden anlasildigina gore, imar planlarinmn imar programlariyla uygulanmasi
zorunludur. Imar planlarmin, imar programlartyla uygulanmasi zorunlulugu, yasalarimizda
ve uygulamada 1930'lu yillardan beri vardrr. Ulkemizde ilk kez imar programi
hazirlanmast geregi 1930 tarihli ve 1580 sayili Belediye Kanunu'nun belediyelerin
gorevlerini sayan 15. maddesinde yer almigti. Bu Kanunun adi gegen maddesinin 30.

bendinde, " beldenin harita, kadastro ve miistakbel sehir planlarini yaptirmak" yaninda en
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az beser yillik bir "mesai imar programi" hazirlayip uygulamak gorevi biitiin belediyeler
icin zorunlu kilinmistir (Kalabalik).

Imar kanunun 10. Maddesinde “imar planlarinin yiiriirliige girmesinden en gec 3 ay
icinde, bu planm tatbik etmek iizere 5 yillik imar programlarmi hazirlarlar” hiikmiinde
belirtildigi tizere, yerlesim yerlerinde imar planlarini hazirlama ve yiiriirlige koyma
yiikiimliliigi belediyeler ve valiliklere ait olup, imar planlarinin uygulamaya gegilebilmesi
icin idareler, ilgili kamu kurum ve kuruluslarmin goriislerini alarak imar programlarmi
hazirlamak zorundadir. imar programlarinin yapilmamasi, yerlesim yerlerinde yasayacak
olan niifusun ihtiyaci olan, imar planlarinda ayrilan sosyal ve teknik altyap1 alanlarinin,
ilgili kurumlari tarafindan Arsa ve arazi diizenlemesi, kamulastirma, takas vb. yapilarak,
kamu eline gegmesinin 6niinde bir engel niteligindedir.

3.5.1985 giinlii 3194 sayili Imar kanunun “Imar planlarinda umumi hizmetlere
ayrilan yerler” baslikli 13. maddesi Anayasa Mahkemesinin E: 1988/34, K: 1989/26 ve
21.6.1989 tarihli , 3.5.1985 giinlii 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 13. maddesinin iigiincii
fikrasinin Anayasa'nin 2., 10., 13. ve 35. maddelerine aykirilig1 nedeniyle iptali istemiyle
dava agilmis olmasina ragmen bu dava 21.6.1989 tarihli kararda bu fikranin iptali kabul
edilmemistir, ilerleyen yilarda 13. maddesinin birinci ve tiglincii fikralarinin Anayasa’nin
2. ve 35. maddelerine aykiriligi saviyla acilan E: 1999/33 K: 1999/51 ve 29.12.1999 tarihli
Anayasa Mahkemesi karari, miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan bir kisithlik durumu s6z
konusu oldugundan birinci ve tigiincii fikralara iptal etmistir.

3194 sayilhi Imar kanunun 13. maddesinin birinci ve {igiincii fikralarinin
Anayasa’nin 2. ve 35. maddelerine aykirilig1 saviyla acilan E: 1999/33 K: 1999/51 tarih ve
sayili Anayasa Mahkemesi karari ile iptal edilen birinci fikrasinda; “Resmi yapilara,
tesislere ve okul, cami, yol, meydan, otopark, yesil saha, ¢ocuk bahgesi, pazar yeri, hal,
mezbaha ve benzeri umumi hizmetlere ayrilan alanlarda insaata ve mevcut bina varsa
esasl degisiklik ve ilaveler yapilmasina izin verilmez. Ancak imar programina alinincaya
kadar mevcut kullanma sekli devam eder.” denilmektedir.

3194 sayilhi Imar Kanununun yukarida tam metni aktarilan 13. maddesinin 1.
fikrasinda “umumi hizmetlere ayrilan alanlarda insaata ve mevcut bina varsa bu binalarda
esaslt degisiklik ve ilaveler yapilmasina izin verilmeyecegi, ancak imar programina
alinincaya kadar mevcut kullanma seklinin devam edecegi” belirtilerek ilgili tasinmazlarin
maliklerinin miilkiyet hakkinm "Imar programi" olgusu ile dogru orant1 kurulmus ve adeta

miilkiyet hakki imar programma endekslenmistir. Bu diizenleme ile taginmaz malikinin
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miilkiyet hakkini kullanabilmesini, adeta tasinmazin imar programina alinabilmesi halinde
miimkiin goriilmiis, aksi takdirde tasmmmaz imar programina alinincaya kadar taginmaz
malikinin malik sifatinin hi¢gbir hukuki anlam ifade etmeyecegi sonucu ortaya ¢ikmaktadir.

3194 sayilh Imar kanunun 13. maddesinin birinci ve {iglincii fikralarmin
Anayasa’nin 2. ve 35. maddelerine aykiriligi saviyla acilan E: 1999/33 K: 1999/51 tarih ve
saylli Anayasa Mahkemesi karar1 ile iptal edilen {igiincii fikrasinda; “Ancak, parsel sahibi
imar planlarmin tasdik tarihinden itibaren bes y1l sonra miiracaat ettiginde imar planlarinda
meydana gelen degisikliklerden ve civarin 6zelliklerinden dolay1 okul, cami ve otopark
sahas1 ve benzeri umumi hizmetlere ayrilan alanlardan ilgili kamu kurulusunca yapimindan
vazgecildigine dair gorlis alindigi takdirde, tiim belirli ¢evredeki niifus, yogunluk ve
donatim dengesini yeniden irdeleyerek hazirlanacak yeni imar planma gore insaat yapilir.
Bu Kanunun yayim tarthinden 6nce yapilan imar planlarinda, bahsedilen bes yillik siire bu
Kanunun yiirtirliik tarihinden itibaren gegerlidir.” denilmektedir

3194 Kanunun 3. fikrasinda ise parsel sahibinin imar planlarmin tasdik tarihinden
itibaren bes yil sonra miiracaat ettiginde, kamu kurulusunca yapimindan vazgecilmesi
durumunda yeni imar planina gore insaat yapilabilecegi belirtilerek ilgili tasinmazlarin
maliklerinin miilkiyet hakkinin imar programi siiresine ve ilgili kurulusun goriisiine
birakarak miilkiyet hakki tizerinde stiresi belirsiz bir kisitlilik dogurmaktadir.

3194 sayili Kanun’un 13. maddesinin 1. ve 3. fikra hiikiimleri “kisilerin miilkiyet
hakkmin kullanimini imar programina alinmaya endekslediginden ve bunun iginde bes
yillik slire ongoriildiigiinden ancak bu bes yillik siirenin bir kereye mahsus olmadigi,
uygulamada idarelerce bes yillik silireye uyulmadigi ve uyulmasi konusunda yaptirim
mekanizmasinin yasada yazilmadigi, dolayisiyla ¢ikis noktasi kamu yarari olmakla birlikte,
kamu yararinin bdylesi uygulamalarla tesis olunamadigi, aksine miilkiyet hakkinin
zedelendigi dikkate alinarak, Anayasanm 35. maddesine ve hukuk devleti ilkesinin en
onemli unsurlarindan olan kisilerin hukuki glivence i¢inde bulunmalar1 (hukuki giivenlik)
olgusuna aykirilik” teskil etmektedir.

3194 sayili imar kanunun 13. maddesinin birinci ve ti¢lincii fikralar1 miilkiyet hakk:
kisithilig1 yaratmasi nedeniyle Anayasanin E: 1999/33 K: 1999/51 sayili ve 29.12.1999
giinlii karartyla iptal edilmistir. Imar kanunun imar planlarinda umumi hizmetlere ayrilan
yerlerle ilgili bu fikralarinin iptal edilmesi sonrasinda kanun koyucunun, belirtilen hukuka
aykiriliklar1 gidermeye yonelik yeni bir diizenleme yapmamasi ile olusan yasal bosluk

29.12.1999 tarihinden beri devam ediyorken, 4 Kasim 1983 tarihli ve 2942 sayili
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kamulastirma Kanun’da 20.08.2016 tarihli ve 6745 sayili kanunun 33. maddesi ile yapilan
diizenleme ile eklenen ek 1 maddesi miilkiyet hakkmin 6ziine dokunarak tasarrufu
hukuken kisitlanan taginmazlar hakkinda yapilacak olan kamulagtirma islemleri hususunda
son diizenlemeleri getirerek, bu yasal bosluk doldurulmaya calisilmistir. Bu konuda daha

genis bilgiyi 2.1.1 madde baglikli kamulastirma kisminda verilecektir.

Arsa ve Arazi Diizenlemesi Islemi (18. Madde Uygulamasi)

3194 sayili kanun kapsaminda miilkiyet hakki tizerinde yasanan kisitlik yukarida da
bahsedildigi gibi oncelikle imar programlari ile baslamaktadir. Imar programini
uygulayabilmek icin de plan uygulama aracglar1 kullanilir. Bu uygulama araglar1 miilkiyet
hakki iizerinde bazi kisithiliklar olusturmaktadir, yukarida kamulastrma ile ilgili bazi
hususlara deginmistik ve bir diger uygulama araci ise arsa ve arazi diizenlemesidir.

Imar faaliyetleri sonucu 3194 sayih Kanun kapsaminda imar plam
uygulamalarindan kaynaklanan miilkiyet hakki kisitlamasi 3 sekilde meydana gelmektedir.
Bunlar kamu ortaklik pay1 kesintileri, diizenleme ortaklik pay1 kesintileri ve arsa- arazi
diizenlemeleridir.

Arsa ve Arazi Diizenlemeleri (AAD) wuygulamada pek ¢ok isimle
adlandirilmaktadir. Hamur Kurali, imar uygulamasi, 18 madde uygulamasi, parselasyon ya
da suyulandirma bunlardan bir kagidir. Arazi ve arsa diizenlemesi; imar parselleri ve
adalarinin imar planlarma uygun sekilde olusturulmasi amacina hizmet etmekte olup;
belediye ve miicavir alanlar1 iginde ve disinda diizenlenmis olan tiim imar planl alanlar
icinde yer alan, binali ya da binasiz alanlardaki tiim arazi ve arsa diizenlemelerini
icermektedir. Arazi ve arsa diizenleme islemi sirasinda miilkiyet hakki kisithligina sebep
olan diizenleme ortakli payr (DOP) ve kamu ortaklik payr (KOP) uygulamalari
yapilmaktadir.

Bu konuda imar mevzuatinda imar planinin hazirlanmasindan sonraki belirli bir
stire igerisinde bolgeyi kapsayan alanda arazi ve arsa diizenlemesi yapilmasini zorlayic1 bir
hiikiim bulunmadig1 gibi, idare mahkemelerinin de bu konuda idareyi zorlayic1 bir karar
vermesi miimkiin degildir (Kulakli, 2014).

3194 sayili imar kanunun 10. maddesi imar planlarinin yiiriirliige girmesinden en
gec 3 ay icinde, bu plani tatbik etmek tizere 5 yillik imar programlarin1 hazirlarlar denerek
imar programinin hazirlanmasini kesin siirelere tabi tutmustur. 3194 sayili Yasanm 18.

maddesinin uygulanmasina iligkin yonetmeligin diizenleme sahalarinin tespit esaslarini
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diizenleyen 5. maddesinde belediyelerin, belediye ve miicavir alan sinirlari iginde enciimen
karar1 ile 5 yillik imar programlarinda Oncelik tanimak ve beldenin inkisaf ve ihtiyag
durumuna gore (stire siirlamasi olmaksizin), yeterli miktarda arsay1, konut yapimina hazir
bulunduracak sekilde diizenleme sahalarini saptamak ve uygulamasmi yapmak zorunda
olduklar1 kurali yer almaktadir. Bu kural uyarmca belediyelerin 5 yillik imar programina
alinan yerlerden baslayarak teknik ve mali olanaklar1 Slciisiinde parselasyon planlari
yapmasi gerektigi tabiidir. Bu konuda Danistay 6. Dairesi, T. 16.3.1998, E. 1987/903, K.
1988/389 sayili “Gerek Imar Kanunuyla gerekse ilgili ydnetmelikle imar planinmn
hazirlanmasindan hemen sonra parselasyon planlarmin(Arsa ve Arazi Diizenlemesi)
yapilmast gerektigini 6ngdren, bu konuya belirli bir siire getiren bir kural olmamasi
nedeniyle idarenin yargi karar1 yoluyla parselasyon plan1 yaptirmaya zorlanmasina olanak
bulunmamaktadir.” seklindeki karar1 almigtir.

Hig siliphesiz ki 18. madde uygulamasi olarak bilinen arsa ve arazi diizenlemesi
miilkiyet ve imar—yapilagsma hakki iizerinde bazi kisitlamalar olusturmaktadir. Bu konuda
daha genis bilgiyi 2.1.4 madde baslikli arsa ve arazi diizenlemesi (18. madde uygulamasi)
kisminda verilecektir.

Ornek bir mahkeme kararina gore, imar planlarinda tasmmazsm park olarak
planlanmas1 sonrasinda uzun siireden beri 0zel miilkiyetten kamu miilkiyetine
gecirilememis olmasi nedeniyle, yasanilan miilkiyet hakki kisitliligi karsisinda Danistay
Altinc1 Daire E:2011/2617 K:2015/235 davasinda “Canakkale Ili, Biga Ilgesi, Istiklal
Mahallesi, Uzunsun Mevkiinde bulunan, davacilarin hisseli malik olduklar1 161 ada, ...
Parsel sayili tagmnmazlarin davali idarece yapilan imar planinda yesil alan olarak
diizenlenmesi sonucunda uzun siireli kisithlik ve miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan insaat
yasag1l nedeniyle ugranildigi iddia olunan maddi ve manevi zararlarin karsiligi olarak
toplam 430.000,00-TL tazminata yasal faiziyle birlikte tazmini istemiyle agilmis; ...”
alman kararlarla kamulastrma isleminin, Odenek yetersizligi gibi nedenlerle
yapilamamasina ragmen, faiziyle birlikte tazminat 6demek zorunda kalmasi, kamuya
maddi yiik yliklemektedir. Bu 6rnek kararda oldugu gibi iilke genelinde buna benzer bagka
bircok mahkeme karar1 bulunmaktadir. Bunun 6niine gegebilmek icin imar hakki aktarimi

gibi farkli uygulama araclar gelistirilmelidir.
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1.5.8. Boliim Degerlendirmesi

Imar hakki aktarimi1 hem bir plan uygulama hem de bir dogal ve kiiltiirel varliklara
yonelik bir koruma araci olarak degerlendirildiginde Diinyada ve Tiirkiye’de bu varliklara
yonelik kiiltiirel miras ve koruma siireglerinden genel olarak bahsedilmistir. 2863 say1l1
Koruma Kanunu kapsaminda sit alanlar1 hakkinda tiir ve derecelerine yonelik genel
bilgilendirme yapildiktan sonra bu alanlarda gegerli olan ilke kararlarmna yer verilmistir. Bu
ilke kararlarma gore yapilasmaya iliskin kisithlk durumlar1 anlatilarak imar hakki
aktarimma konu olacak ingaat yasakli (yapilasma yasakli) alanlar tanimlanmistir. Bu
alanlarda imar —yapilagsmay1 yonlendirmek igin yapilmasi zorunlu olan koruma amagli imar
planlari, etkilesim gecis sahasi ve gecis donemi koruma esaslari ve kullanma sartlari
hakkinda genel bilgilere yer verilmistir. Teze ait 6rnek alan caligmasinda genis yer verilen
kiiltiir varliklar1 ve onlarmm koruma alanma iliskin koruma mevzuat1 temelli bilgilere
deginilmistir.

Koruma Kanunu kapsaminda imar hakki aktarimindan bahsedebilmek igin bu
kanuna gore korunan alanlara iligkin karar alma yetkisine sahip olan kurumlar tanitilmistir.
Imar hakki aktarrminda aktarima konu kisithlik kararlarinin almaya yetkili olan kiiltiir
varliklarinin koruma kurullar1 ve tabiat varliklarmi koruma komisyonlarinin gérev yetki ve
sorumluklar1 elestirel bir yaklasimla anlatilmistir. Koruma kurullar1 yapisindaki genel
isleyis Koruma Yiiksek Kurulu’nun koruma politikalarin1 saptamasi, bu politikay1
gergeklestirecek ilke kararlarmi ortaya koymasi ve koruma bolge kurullarinin ise bu
dogrultu da kararlar iiretmek seklindedir. Tez calismasinda {izerinde 6zellikle durulan
kiiltiir varliklar1 koruma bdlge kurularinin uygulamaya yonelik yetki ve sorumluluk
alanlar1 ayrica degerlendirilmistir.

Imar hakki aktarimindan sz edebilmek igin miilkiyet hakkimn ve onun bileseni olan
imar hakki tanimlanmustir. imar hakki genel olarak tasmmaz varliklar iizerinde ilgili
mevzuattan kaynaklanan ya da mekansal planlari ile belirlenen yapilasma veya gelistirme
hakki olarak tanimlanmis olup bu hakkin kazanilmis hak ve mesru beklenti ¢ercevesinde
ait oldugu kisi miilkiyetin ayrilmaz bir pargasi oldugu anlasilmigtir. Imar-yapilasma hakki
Anayasa ile giivence altina alinmis olup temel hak ve 6zgiirliikler arasinda olan barmma
hakkmin bir geregidir.

Miilkiyet hakki kisithiligi, oncelikli olarak miilkiyet hakkinin kisitlanabilmesinin

kosullarinin ortaya konulmasi sonrasmda, imar mevzuati genelinde 3194 Sayili imar
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Kanunun ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Koruma Kanunun o6zelinde
inceleyerek, bu kanunlar 6zelinde miilkiyet hakk1 kisitliliginin nerelerde, hangi durumlarda
dogdugu ulusal ve uluslararasi mevzuatlar ile AIHM, AYM ve diger yargi gevreleri
kararlar1 151¢1nda ortaya konulmustur. Bu kapsamda miilkiyet hakki, yasama ile kisitlilik,
yirtitme ile kisitlilik ve yargi ile kisitlilik olmak iizere ti¢ seklinde kisitlanabilmektedir. Bu
kapsamda miilkiyet hakkinin bazi sartlara baglh olarak kisitlanabilmesinin miimkiin oldugu
gOriilmiistiir. Bu sartlarin olustugu durumlarda bir kisitliktan bahsedilebilir.

Imar plan1 kapsaminda olup da imar programma alinmayan tagmmmazlar icin imar
kisithiligmin ne kadar siire devam edecegi hususundaki belirsizligin miilkiyet hakkini
biiyiik 6lclide kisitlayan veya tiimiiyle kullanilamaz hale getiren bir sonu¢ dogurmaktadir.
Nitekim uygulamada idarelerin ge¢ islemesi nedeniyle imar programlari yapilmamakta,
yapilsa bile bu yasa koyucunun 6ngdrmiis oldugu bes yillik siireleri asmasi ve Yasa’da bu
planlarin timiiniin hangi siire iginde programa alinarak uygulanacagma iligkin bir kurala
yer verilmemesi, belirsizlik haline dontiserek ilgililerin miilkiyet hakki kisitlilig1 sonucunu
dogurmaktadir (Anayasa Mahkemesinin E: 1988/34, K: 1989/26 ve 21.6.1989 Tarihli ve E:
1999/33 K: 1999/51 ve 29.12.1999 tarihli kararlar1). Bu itibarla miilkiyet hakkinin 6ziine
dokundugu, buna karsin demokratik hukuk devletlerinde giidiilen ama¢ ne olursa olsun
kisitlamalarin belli bir 6zgiirliigiin kullanilmasin1 6nemli 6l¢iide zorlastiracak ya da ortadan
kaldiracak diizeyde olmaktadir (Kulakli, 2014).

“Imar planlarinin uygulamaya gecirilmesindeki kamusal yarar1 karsisinda miilkiyet
hakkmin smirlanmasinin demokratik toplum diizeninin gerekleriyle ¢elisen bir yonii
bulunmamakta ise de, imar programlarimin neden oldugu belirsizligin kisisel yarar ile kamu
yarart arasindaki dengeyi bozarak miilkiyet hakkini kullanilamaz hale getirmesi,
smirlamay1 asan hakkin 6ziine dokunan bir nitelik tagimaktadir. Bununla birlikte miilkiyet
hakkinin kisitlanmas1 sonucunu doguracak uygulamalara yol acan imar programina
alinmasi olgusu, anayasal kurumlar olan kamulastirma ve devletlestirme disinda bir
miilkiyet kisitlamasi olmaktadir. Bu durum Anayasanin 35. maddesi ile getirilen anayasal
glivenceyi zedelemektedir” (Anayasa Mahkemesinin E: 1999/33 K: 1999/51 ve 29.12.1999

tarihli kararlar).



2. YAPILAN CALISMALAR

2.1. 2863 Sayih Kanun Kapsaminda Imar Plam Uygulama Araclan ve
Sorunlan

Imar mevzuatimizda imar plani uygulamasma yonelik yapilan calismalar yasal
kaynaklarda ve uygulamada, temelde ii¢ yontemin kullanildig1 goriilmistiir. Bu yontemler
3194 sayili Imar kanunun 15. ve 16. maddesinde "ifraz ve tevhit”, 18. maddesinde "arazi
ve arsa diizenlemesi" ve bir¢cok maddesinde gegcen "kamulastirma" yontemleridir. 3194
sayil1 Kanun da, imar planlarinin uygulanmasinda bu ii¢ usulii temel yontem olarak kabul
etmistir (Kalabalik).

Bunlara ek olarak 2863 sayili kanun kapsaminda imar plant uygulama araci olarak
trampa /takas, sit sertifikasi ve imar hakki aktarimi araglar1 bulunmaktadir. Bu araglarmn her
biri kendi i¢inde bazi sorunlar1 tagimaktadir. Giiniimiiz itibariyle bu araglardan sit
sertifikas1 uygulamasi yuriirliikten kaldirilmis, trampa /takas uygulamasi yiiriirliikkte olan
bir uygulama araci olmakla birlikte, ¢oziimsiiz kaldig1 bir¢ok nokta bulunmakta, imar
hakk: aktarimi ise mevzuatimizda yer almakla birlikte heniiz tam anlamui ile uygulama
yontem ve metodolojisi yonetmeliklerle tanimlanmadigi i¢in kullanilamamaktadir.

“Ozel sahislarin  miilkiyetinde bulunan sit alanlarinda miilkiyet hakkinm
simirlandirilmasi durumunda taginmaz sahiplerinin haklarini korumak iizere dort islemden
soz edilebilir. Bunlar kamulastirma, trampa (takas), imar haklarinin aktarimi ve sit

sertifikasi islemleridir” (Aras ve Esener, 2006; Topgu, 2011).

2863 SAYILI KULTUR ve TABIAT VARLIKLARINI KORUMA
KAPSAMINDA PLAN UYGULAMA ARACLARI

v v v v v v

imar Hakki
Aktarimi

2863 Sayili Kanun'un
17-c Md.

Sekil 10. 2863 sayili kanun kapsaminda plan uygulama araglari
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Bu boliimde tiim bu uygulama araglarini inceleyerek 2863 sayili kanun kapsaminda
kalan korunmasi gereken alanlar ozelinde uygulanma ve ¢6ziim olma imkanlari

degerlendirilecektir.

2.1.1. Kamulastirma

Idare yiiriitmekle gorevli oldugu kamu hizmetlerini diizenli ve gerekli bir bigimde
yerine getirebilmek i¢in c¢esitli tasmir ve tasinmaz mallara ihtiyag duyar. Tasmir ve
tasinmaz mallara sahip olmadan idarenin iistlendigi kamu hizmetlerini, gorevlerini yerine
getirebilmesi imkansizdir. Idare ihtiyag duydugu mallar1 satin alma, kiralama, gegici isgal,
devletlestirme, istimval, kamulastirma gibi ¢esitli yollar1 kullanarak temin eder (Eren,
2012).

Kamulastirma, idarenin ihtiya¢ duydugu mali, karsi tarafin rizas1 olmasa dahi temin
edebildigi, kamu hukuku kurallarina dayali mal edinme usullerinin en 6nemlilerinden
biridir. Kamulastirma, idarenin ihtiya¢ duydugu 6zel miilkiyette bulunan tasimnmaz mallarin
miilkiyetinin Idarenin miilkiyetine cebren gecirilmesini dngdren bir mal edinme usuliidiir
(Akyilmaz, 2009). Ancak kamulastirma yonteminin uygulanabilmesi i¢in, diger uygulama
yontemlerinden herhangi birisinin uygulanma imkanmm kalmamig olmas1 gerekir
(Kalabalik; Y1ldi1z,1999). Kamulastrma bir idari islemdir. Idarenin tek yanl
islemlerindendir. Idarenin ihtiya¢ duydugu bir tasmmazi temin etmeye yonelik iradesini
tek tarafli olarak agiklamasiyla olusan bir islemdir (Eren, 2012).

1982 Anayasanin 46. maddesinde kamulastirma; “devlet veya kamu tiizel
kisilerinin, kamu yararinm gerekli oldugu hallerde, karsiliklarin1 pesin 6demek sartiyla
0zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamaminin veya bir kisminin kanunla gosterilen
esas ve usullere gore kamulastirilmasi veya bunlar iizerinde irtifak hakki kurulmasi”
seklinde ifade etmektedir.

“Kamu tiizel kisileri ve kurumlarinca, kamu yarar1 i¢in gerekli islerde kullanilmak
iizere, Ozel kisilere ait taginmazlarin ve kaynaklarin, miilkiyetindeki kisilerin rizasina
bakilmaksizin, yetkili organlar tarafindan verilen kararlar uyarinca ve bedeli pesin
Odenerek (bazi ayricaliklar hari¢), miilk edinilmesine, kamulagtrma denilmektedir”
(Ersoy,2005). Kamulastirmanin birgok kaynakta farkli tanimlar1 yapilmakla birlikte, bir

tanim metnine giremeyecek kadar kapsamli bazi ayricaliklar1 olan bir uygulama aracidir.
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Kamulastirma Kanunu “Kamulastirma sartlar” baslikli 3. maddesinde “idareler,
kanunlarla yapmak yiikiimliiliigiinde bulunduklar1 kamu hizmetlerinin veya tesebbiislerinin
yiriitiilmesi i¢in gerekli olan taginmaz mallari, kaynaklar1 ve irtifak haklarini; bedellerini
nakden ve pesin olarak..., esit taksitlerle 6demek suretiyle kamulastirma yapabilirler.”
denilerek idarelere yetki vermistir.

Kamulagtirma, devlet ve diger kamu tiizel kisileri tarafindan, kamu yarar1 sebebiyle
ancak 6zel miilkiyette bulunan taginmaz mallar hakkinda, 0 maln ger¢ek karsiliginin
nakden (para) odenmesiyle yapilir. Kamulastirma kisilerin miilkiyet hakkina getirilen bir
kisitlamadir. Kamulagtirmanin, Anayasa ve kanunla gosterilen esas ve usullere gore hukuk
devleti, sosyal devlet, esitlik, insan haklarma saygili devlet, dlgiiliiliik, anayasanin sdziine,
ruhuna ve demokratik toplum diizeninin gereklerine uymak gibi ilkelere uygun olarak
kanunla yapilmasina dikkat etmek gerekir (Eren, 2012).

Aslinda kamulastrma miilkiyet hakki {izerindeki kisithliklar1 ¢6zmek igin
kullanilan bir ara¢ olmasi gerekirken, uygulama noktasinda adeta kisithilik getiren
unsurlardan biri olarak ortaya c¢ikmaktadir. Kamulastirma uygulamalari, ¢ogunlukla
kurumlarm kaynak yetersizligi nedeni ile ¢ok fazla tercih edilmemektedir (Isildak, 2012).
Ekonomik kaynak yetersizligi nedeni ile koruma amagli kamulastirma istense bile
“gergeklestirilmesi zor bir strateji” olarak goriilmektedir (Bademli, 1997; Isildak, 2012).

Kamulastirma islemi sit alanlarinda 2863 sayili Kanun gere§i yapilmasi 6n
goriilmeyen bir uygulama olmasma ragmen mahkeme karar1 sonucunda
uygulanabilmektedir. Tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarinda, uygulama
imar planlarinda umumi hizmet ve resmi kurum alani olarak ayrilmis alanlarda ve trampa
yolu ile kamulastrma wuygulamalarinda temelde ©denek yetersizligi nedeniyle
kamulastirma yapilamamakta ve gergeklestirilen islem miilkiyet hakkina miidahale sayilip
kamulastirmasiz el atma hiikmii tasimaktadir. Kamulastirmasiz el atma, tazminat davalari
ile sonuglanip devlete ekonomik bir yiik olarak yiiklenmektedir (Sekil 11).

Kamulastrma isleminin genel hatlar1 4 Kasim 1983 tarihli ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanun’da ¢izilmis olmakla birlikte, kamulastirma yapma yetkisi olan bir¢ok
kurum ve kurulusu ilgilendiren mevzuatlar igerisinde de kamulastirma ile ilgili hiikiim ve
maddelere yer verilmektedir. Tez c¢aligmasi kapsaminda kamulastirma yO6ntemin
uygulanmasinda yasanan sorunlari, “2863 Sayili Kiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma

Kanun” ile “3194 Sayili Imar Kanunu” birlikte yorumlayarak incelenmeye calisilacaktir.



122

153NS wesBog Jew| H
HIlUSTY 2is31[2g (3105 I

Siwjudy aPpawziy
1WNWM IUejY Bwnioy D

LeSihesy
Jnewiayy eAeuundenwey

ISVAVA 1LVNIWZVL

=>

1 b3 O— S S— C— e O e s O
i 1 i I -
1 i 21 9
1 1egoq ppjeH ewiy eaeq N | ] 1
il r A . gl B 1 “:
rd k|
“ ﬁ NmE_amLm ~mE_amL TmE__nE, y TmE_ag Q TmE__ne, w _HNaE__%L _ " . w -”_
i o |
- s K o | ol o
4.0
i dijdex Jijidex Jijides anjideg Jijidex dijidey 3 "O 3 “0
fi _ s 1 1)
| JWIPD ey IS1SaL AeH R A is1Eaa w— 3 |
i IHEN  DPjeY ABW]  (UAY T[IUIS Ued i
A — A -
i 2 : 4 3 4 4 i
“ ‘_m:.r_w_w. Py widary Ly 123ing mEE:w.)D -
\ Te_aﬁ _ ayidep / aA nJnASeq Liep) RS etlngtEn iesBoid seu Ts_ag _ sipdeg Te_ams _ anpidep

iy

S

/»

3 3 \
(PeIN 143 N ewanteinwey)

ewuansenwey

ewisenuiey

|
I \

(-zewese uisiuiiA ZoA apznh viuyapag ewiiSejnwey
‘uadep uljew zewuwidey 1897940A UIuAIEP! YEDUY)
ISelUURIng izewwiser 1a8apiy

9

1S9UIT |Ngey uIuqyes (e

»

/ BLuiSeInWIEy 3)f NjoA maE..,:.k

4

ewunSenwey

| |

13}J3A ue|UAY BiEjWInINY

IWSBY BA 3JSPBWEZIH IWnwn \

4

(unuey |[tAes v6LE)

wedono o] JejUE)Y

Jejuely ljueld ZISUe|d lejeley awayyew

nwesdosd Jew)

) . ____ % 4
J 1ue|d Jew) | Lejuely zewuise|

i5e NG N 1|19s2
l9ewy BWNIOY ewnloy (1153) zew|idep euundejnuiey

4 N ; S | 4

e P{IldEA JD3D
1ueld Jew) ewejndin PHIHEA 030X
Zewuise] J)|1asay

4 * 3

(2103 eunuey (1Aes £987)

1ue|d Jew)

ejuelY 1S

S, —

NSNONOA MIINLISI VAVINYILSYTININW

Sekil 11. Kamulastirmada kisitlilik dongiisii



123

4 Kasim 1983 tarihli ve 2942 Sayili Kamulastirma Kanun’da 20.08.2016 tarihli ve
6745 sayili kanunun 33. maddesi ile yapilan diizenleme ile eklenen ek 1 maddesi miilkiyet
hakkinin 6ziine dokunarak “tasarrufu hukuken kisitlanan tasinmazlar” hakkinda yapilacak
olan kamulagtirma iglemleri hususunda getirilmis olan son diizenlemedir.

Madde Ek 1’in birinci fikrasinda “Uygulama imar planlarinda umumi hizmetlere ve
resmi kurumlara ayrilmak suretiyle miilkiyet hakkinin 6ziine dokunacak sekilde tasarrufu
hukuken kisitlanan tasinmazlar hakkinda, uygulama imar planlarmin yiirirlige
girmesinden itibaren bes yillik silire igerisinde imar programlar1 veya imar uygulamalar1
yapilir ve blitge imkanlar1 dahilinde bu tasinmazlar ilgili idarelerce kamulastirilir veya her
halde miilkiyet hakkini kullanmasina engel teskil edecek kisitliligi kaldiracak sekilde imar
plani degisikligi yapilir/yaptirilir.” denilmektedir.

Fikranm yiirtikliige konulmasiyla miilkiyet hakkinm 6ziine dokunan uygulamalarin
oniine gecilerek miilkiyet ve imar yapilanma hakki tlizerindeki kisitliliklar kaldirilmak
amaglanmaktadir. Uygulama imar planlari ile umumi hizmetlere ayrilmis yerlere ve resmi
kurumlara ayrilan yerlerdeki tasmmazlarin kamu eline geg¢mesi i¢in, 6n kosul olarak
yapilan imar programlari kapsaminda bes yillik siire icerisinde ilgili idarelerce
kamulastirilmasi, eger bu yapilamiyorsa yine bu bes yillik siire igerisinde kisitlilig1 ortadan
kaldiracak plan degisikliklerinin yapilmasi zorunludur.

Aslinda kanunun ¢6ziim olarak sundugu plan degisikligi yapilmasi karari, miilkiyet
hakki kisitlilig1 sorununu ¢6zmemekte, sadece zamansal ve mekansal olarak 6telemektedir.
Ciinkii plan degisikligi ile umumi hizmete ayrilan yerlerin veya resmi kurum alanlarinin
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’'nde tanimlanan hizmet etki alani igerisinde
mekansal olarak konumunun degistirilmesi, bir baska tasmmazm miilkiyet hakki
kisitliligma neden olacaktir. Bu sefer ayni kisitlilik siireci yeni tasinmaz i¢in yasanacak ve
zamansal olarak kamulastirmanin yapilmasi veya yine bir plan degisikligi yapilmasi i¢in
bir bes yillik siire daha baslamis olacaktir. Bu noktada belki akla gelebilecek olan, Imar
mevzuatina gore uygun olmayacak olan diger bir alternatif ise, umumi hizmete ayrilan
yerlerin veya resmi kurum alanlarm plan degisikligi ile ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin
ihtiyac1 olmadig1 yoniindeki uygun goriisleri bahane edilerek, imar planlarmdan tamamen
cikarilmaya ¢alisilmasidir. Bu durum uluslararas: ve ulusal mevzuat cergevesinde ve insan
hayatinm ihtiyaglar1 géz oniine alindiginda, miimkiin olmayacagi kesindir.

Madde Ek 1’in birinci fikrasinin devaminda “Bu siire igerisinde belirtilen islemlerin

yapilmamas1 hélinde tasinmazlarn malikleri tarafindan, bu Kanunun gecici 6’nci
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maddesindeki uzlasma siirecini ve 3194 sayili imar Kanununda éngériilen idari bagvuru ve
islemleri tamamlandiktan sonra tagsinmazin kamulastrmasindan sorumlu idare aleyhine
idari yargida dava agilabilir.” denilmektedir.

Bu hiikkmiin uygulanmasi durumunda imar programma gore bes yillik siire
icerisinde kamulastirilmayan veya plan degisikligi ile kisitlilig1 giderilemeyen taginmazlar
icin idari yargida dava agilmasi ile miilkiyet ve imar yapilanma hakk1 kisitliligr mahkeme
karar1 neticesinde belirlenecek tazminat karsiliginda giderilebilecektir. Bu tazminat
idarelerde ve mahkemede gecen siirelerde dahi edilerek yasal faiziyle birlikte tanzim
edilmesi halinde kamu yine maddi bir yiikiin altma girmis olacaktir. Idari yargida dava
acilmasi halinde tasinmazin ya da iizerinde tesis edilen irtifak hakkinin dava tarihindeki
degeri, mahkemece; Kamulastrma Kanunu’nun 15’inci maddesine gore “bilirkisi
incelemesi yapilarak, tasmnmazin hukuken tasarrufunun kisitlandigr veya fiilen el
konuldugu tarihteki nitelikleri esas alinmak suretiyle tespit edilir.”

Miilkiyet hakkmm oziine dokunan bu kisithik halinin dogusundaki temel sebep
Odenek yetersizligi sebebiyle imar programina uygun olarak kamulastirma yapilamamasi
iken, idari yargida acilan davalarin kisithlik durumu gidermek adina tazminat 6demesiyle
sonuglandiginda kamu kurum, kuruluslar1 ve devlet ekonomik bir yiik altina girmis
olacaktir. Bir plan uygulama araci olan kamulastirma yonteminin temel sorunu; bu
konudaki ¢esitli mahkeme kararlariyla da kesinlesmis olan, idarelerin yetki ve sorumluluk
alanlarinda imar planlarinin uygulamasinda yasanan sorunlarm (umumi hizmetlere ve
resmi kurumlara ait yerlerin kamu ecline ge¢mesi) ve 2863 sayili Yasa kapsaminda
miilkiyet ve imar-yapilanma haklar1 kisitlanmig tasmmmazlarin - kisithiliklarinm,
kamulasgtirma yontemiyle giderebilecek kadar Odenegin ilgili kamu kurum ve
kuruluslarinda bulunmamasidir.

4 Kasim 1983 tarihli ve “2942 sayili Kamulastrma Kanunu’nun
kamulastirilmaksizin kamu hizmetine ayrilan taginmazlarin bedel tespiti” baglikli
24.5.2013 tarihli ve 6487 sayili kanunun 21. maddesi ile degistirilen gecici 6. maddesi
kamulastirma isleminde kamulastirilmaksizin kamu hizmetine ayrilan tasinmazlarin bedel
tespiti hususunda getirilmis olan son diizenlemedir. ‘2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kanunu” Kapsaminda tescilli tasinmaz kiiltlir varliklar1 ve bunlarin
koruma alanlarin1 da igine alan uygulama imar planlarinda ve sit alani ilan edildikten sonra

koruma amagcli imar planlarinda umumi hizmetlere ve resmi kurumlara ayrilmak suretiyle
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miilkiyet hakki kisitlanarak kamulastirmasiz el atma hiikkmii tasiyan islemler bu madde
kapsamindadir.

“Kamulastirma islemleri tamamlanmamis veya kamulastirmast hi¢ yapilmamis
olmasina ragmen 9.10.1956 tarihi ile 4.11.1983 tarihi arasinda fiilen kamu hizmetine
ayrilan veya kamu yararma iligkin bir ihtiyaca tahsis edilerek iizerinde tesis yapilan
tasinmazlara veya kaynaklara kismen veya tamamen veyahut irtifak hakki tesis etmek
suretiyle malikin rizas1 olmaksizin fiili olarak el konulmasi sebebiyle, miilkiyet hakkindan
dogan talepler, bedel talep edilmesi halinde bedel tespiti ve diger islemler bu madde
hiikiimlerine gore yapilir. Bu maddeye gore yapilacak islemlerde Oncelikle uzlagma
usuliiniin uygulanmasi dava sartidir.

Bu madde kapsaminda 09.10.1956 tarihi ile kamulastirma kanununun ¢ikis tarihi
olan 04.11.1983 tarih arasinda malikin rizas1 olmadan fiilen el konulmasi ile dogan
miilkiyet hakk: kisithiliklart maddenin ikinei fikrasinda “tasinmazin el koyma tarihindeki
nitelikleri esas alinmak ve bu Kanunun 11’inci ve 12’nci maddelerine gére hesaplanmak
suretiyle tespit edilir.” belirtilen hilkme gore Kamulastrma Kanunun “Kamulastirma
bedelinin tespiti esaslar1” baslikli 11’inci maddesi ve “Kismen kamulastirma™ baglikli
12’inci maddesine gore oOncelikli olarak uzlasma usuliine gore c¢oziimlenir. Gegici 6.

(13

maddenin 3’lincii fikrasinda uzlasmanm “ idareye ait tasinmazin trampasi, idareye ait
tasinmaz tizerinde sinirli ayni hak taninmasi veya imar mevzuati ¢er¢evesinde baska bir
yerde imar hakki kullandirilmasi suretiyle veya bunlarin miimkiin olmamasi halinde nakdi
bedel iizerinden” yapilabilecegi hiikme baglanmistir.

Bu maddeden anlasildig: lizere miilkiyet ve imar—yapilanma hakki kisithiliklarinin
¢Oziim aract olan kamulastirma islemlerinde bile uzlagma esas1 ad1 altinda farkli yontem
arayislar1 yatmaktadir. Bu yontemlerde idarelere ait taginmazlar ile trampasi, idareye ait
taginmazlar iizerinde sinirli ayni hak tesis edilmesi (muvakkat yapi yapma izni) ve imar
mevzuati ¢ercevesinde baska bir yerde imar hakki kullandirilmasi ile imar hakki aktarimi
yontemlerinin gelistirilmeye calisilmaktadir.

Ayrica 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun “Trampa yolu ile kamulagtirma
baslikli 26. maddesinde “Mal sahibinin kabul etmesi halinde kamulastirma bedeli yerine,
idarenin kamu hizmetine tahsis edilmemis olan tasinmaz mallarindan, bu bedeli kismen

veya tamamen karsilayacak miktar1 verilebilir.” denilmektedir. Bu madde ile yasa koyucu

nakit para Odeyecek oldugu kamulastirma yOntemiyle miilkiyet ve imar-yapilasma
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haklarindaki kisithliklar1 gidermek yerine kamulastrmaya alternatif olarak trampa
uygulamasinin yolunu agmustir.

Kamulastirma bedeli yerine verilecek tasinmaz malin degeri, idarenin ihale
komisyonunca yoksa bu amagla kuracagi bir komisyonca tespit edilir. Tasinmaz mal
bedelleri arasindaki fark, taraflarca nakit olarak karsilanir. Ancak idarenin verecegi
tasinmaz malm degeri, kamulagtirma bedelinin %120’sini asamaz. Bu oran ile kamu
elindeki degerli tasinmazlarin trampa yapilarak elden ¢ikmasimin 6nlenmesi amaglanmustir.
Ayrica kamulastirilmas gereken diisiik degerli bir taginmaz karsiliginda yiiksek degerli bir
tasinmazin trampa edilmesi durumunda taginmaz mallar arasindaki bu farkin tasinmazi
kamulastirilan hak sahibi tarafindan 6denememe ve asir1 bor¢glanmak zorunda kalmasina

sebep olabilir.

2.1.1.1. 2863 Sayih Kiiltiir ve Tabiat Varhklarinin Koruma Kanununda
Kamulastirma

2863 sayili kanun kapsaminda kamulastirma islemleri incelenecek oldugunda
“Kamulastirma” bashikli 15. maddesi tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve bunlarin korunma
alanlarinin kamulastirilacagini sdylemektedir. Kamulastirma sit alani ilan edilen alanlarda
uygulanan bir yontem degildir. Bu konuda kanunda ki ac¢ik hiikmiin yansira Danistay 6.
Dairesi (E: 2015/4974 K: 2015/6691 13.11.2015 tarihli kararinda), * Oncelikle, korunmas1
gerekli taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklartyla bunlarin korunma alanlari, sit alanlarindan
farklilik arz etmektedir.... Bu ayrimin bir sonucu olarak gercek veya tilizel kisilerin
miilkiyetine ge¢mis olan korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklari i¢in
Kanun'un 15 inci maddesinin a fikrasinda tasmmazlarin program dahilinde
kamulastirilmasi esas1 getirilmis; ancak sit alaninda bulunan ve gergek veya tiizel kisilerin
miilkiyetine ge¢cmis olan tasmmazlar icin kamulastirma esasi benimsenmemis, bunun
yerine aynt maddenin (f) bendinde takas imkani getirilmistir.” denilmektedir.

2863 sayili kanun 15/a fikrasinda “kismen veya tamamen gergek ve tiizelkisilerle
miilkiyetine gegmis olan korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 ile korunma
alanlar1 Kiiltlir ve Turizm Bakanlhiginca hazirlanacak programlara uygun olarak
kamulastirilir. Bu maksat icin, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi biitgcesine yeterli 6denek
konur.” denilerek bu alanlarda kamulastirma isleminin “Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1”

tarafindan yapilacagini belirlemistir.



127

2863 Sayili Kanunun’da 14.7.2004 tarihinde yapilan degisiklik ile kamu kurum ve
kuruluslari, belediyeler, il 6zel idareleri ve mahalli idare birlikleri tescilli taginmaz kiiltiir
varliklarini, koruma boélge kurullarin belirledigi fonksiyonda kullanilmak kaydiyla
kamulagtirama yetkisi verilmistir. Kanunun 15/c maddesine gore, “korunmasi gerekli
taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunma alanlari, imar planinda yola, otoparka, yesil
sahaya rastliyorsa bunlarin belediyelerce; sair kamu kurum ve kuruluslarinin bakim ve
onarim ile gorevli olduklar1 veya kullandiklar1 bu gibi kiiltiir varliklarmin korunma
olanlarmin ise, bu kurum ve kuruluslarca, kamulastirilmasi” esas alinmaistir.

Kiiltiir ve tabiat varliklariin koruma alanlar1 belediyeler, ilgili kamu kurum ve
kuruluslar1 tarafindan kamulastirilabiliyorken 14.07.2004 tarihindeki diizenleme ile kiiltiir
varliklarinin kendilerinin de kamulastirilarak kullanilmasima izin vermistir.

Mensei vakif olup da cesitli sebeplerle kismen veya tamamen gergek ve tiizel
kisilerin miilkiyetine gecen korunmasi gerekli tasmmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 ve
bunlarin korunma alanlarinin kamulastirilmasi ise, Vakiflar Genel Miidiirliigii’nce yapilir.
Bu maksat i¢in Vakiflar Genel Miidiirliigii biit¢esine yeteri kadar 6denek konulur.

Korunmasi gereken tasmma kiiltliir ve tabiat varliklar1 ve koruma alanlarindaki
kamulastirma islemlerinde bedel takdirinde, tasinmaz kiltiir varliklarmin eskilik, enderlik
ve sanat degeri dikkate alinmaz. Ciinkii bu tasinmaz kiiltiir varliklar1 gegmis dénemlerin
ozellikleri yansitmalar1 nedeniyle, kiiltiir varlig1 olma yonleri ile onlar zaten tiim toplumun
mal1 olduklar1 i¢in bu 6zellikleri bedel takdirinde g6z ardi edilir. Kamulastirma iglemleri,
2863 sayili “Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanun” hiikiimleri ile 2942 sayili
“Kamulastirma Kanununun” bu Kanuna aykir1 olmayan hiikiimlerine gére yapilir.

2863 sayili “Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu” tasmmaz kiiltiir ve
tabiat varliklarnin ve bunlarin koruma alanlarinin kamulastirilmasi hususunda bir¢cok
kuruma kamulastrma yetkisi vermektedir. Bu kamulastirma islemlerinin yapilabilmesi
icinde ilgili kurumlarin biitcelerine yeteri kadar 6denek konulacagini emretmektedir.

Kamulagtirma ile ilgili yukaridaki bilgiler 1g1ginda miilkiyet ve imar—yapilanma
hakkinin kisitlanmis 1. derece arkeolojik sit alaninda bulunan bir tasinmaz i¢cin mahkeme
kararinim kisitlihig1 nasil giderildigini 6rnek bir dava {lizerinden incelemek daha agiklayict
olacaktir.

Danigtay 6. Dairesi (E: 2015/4974 K: 2015/6691 sayili ve 13.11.2015 tarihli karar1)
Samsun ili, Atakum Ilgesi, C... Mevkii, 1... ada... parsel ve 1... ada ... parsel sayili

tasinmazlar hakkindaki kararinda; “05.08.1996 tarihinde satin alinan, 01.12.1998 tarihli ve
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3311 sayili Trabzon Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulu karariyla 1. derece
arkeolojik sit alani ilan edilen, Samsun Kiiltiir ve Tabiat Varliklarm1 Koruma Bolge
Kurulu’nun 16.07.2010 tarihli, 2704 sayili karari ile onaylana 1. ve 3. Derece Arkeolojik
Sit alanlarina iligkin 1/5000 ve 1/1000 6l¢ekli koruma amagli imar planlart kapsaminda ve
kesin ingaat yasagi getirilen 1. derece arkeolojik sit alaninda kalan davaci taginmazlar igin
05.11.2012 tarihinde trampa talebinde bulunulmasina ragmen bu giine kadar trampa
islemlerinin  gerceklestirilmedigi, 11.01.2013 tarihinde kamulastirma i¢in yapilan
bagsvurunun da o6denek yetersizligi nedeniyle reddedildigi, 1998 tarihinden itibaren
1.derece arkeolojik sit alaninda bulunmasi nedeniyle kesin insaat yasagi getirilmesinden
dolay1 miilkiyet hakkinin siiresi belirsiz sekilde kisitlandigi anlasildigindan tasinmazlarin
bedelinin tazminat olarak Odenmesi gerektigi hakkindaki davada Damstay 6. Idare
Mahkemesi, Samsun 2. Idare Mahkemesince hiikkme esas alman ve Kamulastirma
Kanunu’nun 11’°inci maddesi hiikiimlerine gére ve dava konusu tasinmazin cinsi, nevi,
emsal nitelikteki taginmazlarin nitelik ve satis fiyati, emlak vergisine esas degeri gibi
kriterler dogrultusunda usuliine uygun olarak hazirlanan bilirkisi raporuna gore tespit
edilen, arkeolojik sit alanmna isabet eden tasinmazlarin bedelinin tazminat olarak
0denmesini uygun bularak karar vermistir.” seklindedir.

Samsun ili, Atakum ilgesi, C... Mevkii, 1... ada ... parsel ve 1... ada ... parsel sayili
tasinmazlar hakkinda Danistay’da goriisiilen davanin agilma sebebi “tasinmazlarm 1.
derece arkeolojik sit alani ilan edilmesi ve koruma amagcli imar planlar1 uyarinca ingaat
yasag1 getirilmesi nedeniyle tasinmaza kamulastirmasiz el atildigi ve miilkiyet hakkmin
kisitlandigindan bahisle kamulastirmasiz el atma bedelinin 6denmesi istemiyle 18.04.2013
tarthinde agilan Samsun 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin E:2013/271 esasmna kayith
davanin, uyusmazlik 2942 sayili Kanunun Gegici 6’nct maddesi uyarmca imar
kisithgindan kaynaklandigindan, idari yarginin gérev alanma girdigi gerekgesiyle goérev
yoniinden reddine karar verildigi, davaci tarafindan gorev ret karari {izerine tagmmazinin
arkeolojik sit alam1 olarak ayrilmasmin tlizerinden uzun bir siire ge¢mesine karsin
kamulastirilmadigindan bahisle taginmaz bedeli olan 417.129,00.-TL tazminatin adli
yargidaki dava agma tarihi olan 18.04.2013 tarihinden itibaren isleyecek yasal faiziyle
birlikte 6denmesine karar verilmesi istemiyle acilmistir” seklinde belirtilmektedir.

Kamulagtirmasiz el atmanin sartlarinin olusup olusmadigmin ve her tasmmazin

statiisli de ortaya konulmak suretiyle tasinmazin kamulastirmasi zorunlu bir tasinmaz olup
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olmadiginin ortaya konulmasi suretiyle tazminat istemi hakkinda bir karar verilmesi
gerekmektedir.

Kamulagtirmasiz el atma ise, Anayasa Mahkemesinin 2013/9381 Bagvuru No’lu ve
03.03.2016 tarihli Bireysel Basvuruya Iliskin Kararinda belirtildigi {izere, “kamulastirma
yapmaya yetkili olan Devlet, kamu tiizelkisileri, kamu kurumlar1 ve kamu yarar1 bulunmasi
halinde yararlarma kamulastirma yapilabilecek gercek ve 6zel hukuk kisileri tarafindan,
Anayasanin 46°’nc1 maddesi ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununa aykir1 sekilde, 6zel
miilkiyete konu tasmmmazlara kismen veya tamamen, fiilen veya hukuken el konulmasi
islemidir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Mahkemelerin kesin insaat yasagi getirilmesi ile miilkiyet hakkinin siiresi belirsiz
sekilde kisitlanmasindan dolayi ilgili idareleri 2942 sayili Kamulastrma Kanunun Gegici
6’nc1 maddesi uyarinca kamulastirmasiz el atildigir nedeniyle tazminat 6demeye mahkim
etmesi veya Kanun’un 11. maddesi hiikiimlerine gére kamulastirma bedelinin tazminat
olarak ©denmesi miilkiyet hakkinin korunmasi karsiliginda kamuya maddi bir yiik
yiliklemektedir.

Idarenin ihtiyag duydugu mallar1 temin edememesi, kamunun zarar gérmesi
sonucunu dogurur. Ciinkii Idare kamu yarar1 gerceklestirmek iizere o mali temin etmek
istemektedir, temin edememesi halinde kamunun bir ihtiyac1 goriilemeyecektir. Bundan
dolay1 Idareye 6zel hukuk kurallarmdan farkli, kamu hukuku kurallarma dayali mal edinme
usullerinin taninmas1 gerekir. Boylece idare kamu giiciine dayanarak, karsi tarafin rizasi
olmaksizin ihtiya¢ duydugu mallar1 temin edebilecektir. Kamu hukukuna dayali mal
edinme usulleri 6zii itibariyle, malin miilkiyetinin cebren devri sonucunu doguran

usullerdir (Eren, 2012).

2.1.2. Trampa/Takas

Takas, koruma alanlarinda taginmaz sahiplerinin kisitlanan miilkiyet ve imar -
yapilanma haklarmnin telafisi i¢in bagvurabilecekleri bir aragtir. Bu ara¢ akademik
literatlirde, mevzuat metinlerinde ve bir¢ok farkli kaynakta trampa, takas, degisim,
degistirmek gibi farkl sekillerde karsimiza ¢ikmakta olup hepsi ayni anlami karsilamak
izere kullanilmaktadir. Takas, temel olarak 6zel miilkiyette konu olmus bir malin,
hazineye, belediyelere veya 6zel idareye ait baska bir malla degistirilmesidir. Tirk Dil

Kurumu takasi;
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“l. Malin malla degisimi. 2. iki {ilke arasinda olmak iizere digsatim ve digalimi
yapilan mal, hizmet veya teknoloji aktarimi bedelinin kismen veya tamamen mal, hizmet,
teknoloji aktarimiyla 6denmesi. 3. bir tarafin, sahip oldugu varlik veya yiikiimliiliikleri
diger tarafin sahip oldugu varlik veya yikiimliiliikklerle degistirmesine dayanan finansal
sOzlesme.” seklinde tanimlamaktadir.

Miilkiyet ve imar—yapilanma hakki kisitlanmis bir tasmmazm kisitliligi takas
uygulama araci kullanilarak giderilecegi zaman bedel, tlizerindeki miilkiyet haklar1
bilesenlerinin kisitlamaya maruz kalmamis baska bir arazi ile tasinmaz miilkiyeti degisimi
yapilir. “Trampada degistirilecek mallarin  degerlerinin  birbirine esit olmasi
gerekmemektedir. Degerler arasinda esitlik olmadig: takdirde, aradaki fark bir miktar para
Odenerek denklik saglanabilmektedir” (Diindar, 2010).

Takas uygulama araci ilk olarak, 3386 sayili Kanun ile 1987 yilinda tanimlanmis
olup, uygulamaya yonelik esaslar1 belirleyecek olan yonetmeligi 1990 yillinda ¢ikarildig:
icin miilkiyet ve imar yapilanma hakki kisitlanmig korunacak taginmazlarn kisitlilik
sorununu, ancak bu tarihlerde bu tasmmazlara karsiik bir hazine arazisi verilerek
¢Oziilmeye baglanmustir.

Trampa, Devletin mal edinme yontemleri arasinda ¢ok fazla bagvurulan bir edinim
yontemi degildir. Ciinkii Devlet trampa ile mal edinirken ayn1 zamanda bir bagska mal da
yitirmektedir (Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel Miidiirligi, 2010).

2886 Sayili Devlet Ihale Kanunun 1’inci maddesi ile genel biitgeye dahil dairelerle
katma biitgeli idarelerin, 6zel idare ve belediyelerin trampa islerinin bu Kanuna tabi
olacagi hiikiim altina alinmustir.

Bu Kanunun 74’ilincli maddesine “Tarihi ve bedii degeri olanlar hari¢ Hazinenin
0zel miilkiyetindeki yerlerin satisi, kiraya verilmesi, trampasi ve miilkiyetin gayri ayni hak
tesisi ile Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin kiraya verilmesi, miilkiyetin gayri
ayni hak tesisi esaslar1 Maliye Bakanliginca ¢ikarilacak yonetmelikte belirlenir.” istinaden
¢ikarilan Hazineye Ait Taginmazlarm Idaresi Hakkinda Yonetmelige gore trampa islemleri
yiriitiilmektedir.

Bu yonetmeligin 64’lincii, 65’inci ve 66’nct maddelerinde trampa ile ilgili
diizenlemelere yer verilmistir. Bu hiikiimlere gére Trampa, yapilabilmesi i¢cin Maliye
Bakanligi’'ndan onceden izin almnir, Bakanlk bu yetkisini tasra birimlerine kismen
devredebilir. Izin alinmadan satisa ¢ikarilabilecek tasinmazlar Bakanlik¢a belirlenir. “Ozel

mevzuat1 geregince satig1 miimkiin olmayan taginmazlar ile satis1 izne tabi olup ilgili kamu
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idaresince satisina izin verilmeyen tasmmazlar satilamaz. Imar planlarinda kamu hizmet
alanlarma ayrilmis tasmmazlari, miras ve Oliime bagl tasarruflar disinda sonradan
edinenlerin trampa talepleri degerlendirilmez.” Buna gore, trampa ihalesinin bedel ve
miktar1 ne olursa olsun 2886 sayili Kanunun 51’inci maddesinin (g) bendine istinaden
pazarlik usuliiyle yapilir.

Trampa uygulamasi, bu kanun ve yonetmeliklerdeki genel hiikkiimlerin haricinde
“2942 Sayili Kamulastrma Kanunu” 26°nc1 maddesinde diizenlenmis, “Trampa Yolu Ile
Kamulastirma” hiikiimlerine, “3083 Sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair
Tarim Reformu Kanunu’nun” 25. maddesine dayanilarak hazirlanmis yonetmeligin 29.
madde hiikiimlerine, “2924 Sayili Orman Koyliilerini Kalkmmalarinin Desteklenmesi
Hakkinda Kanun’un” 21. maddesine dayanilarak hazirlanmis yonetmeligin 13. madde
hiikiimlerine ve “2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu” hiikiimlerine
gore olmak tizere farkl kanunlar ile de yiirtitiilmektedir (Sekil 12).

Ayrica 4706 Sayili “Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma
Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi1 Hakkinda Kanun’un” Gegici 4. Maddesi
(Ek: 3.7.2003-4916/9 Md.) Vakiflar Genel Miidiirliigiine veya mazbut vakiflar ile kamu
kurum ve kuruluslarina ait, iizerinde toplu yapilasma bulunan tasinmazlarin, hazineye ait
tasinmazlar ile trampa etme hakki vermektedir.

Trampa islemini yerel yonetim birimleri olan belediyeler de uygulamaktadir. Bu
durum Belediye Kanunu’nun “Belediyenin yetkileri ve imtiyazlar1” baslikli 15/h
maddesinde “mahalli miisterek nitelikteki hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla, belediye
ve miicavir alan sinirlar1 igerisinde tasinmaz almak, kamulastirmak, satmak, kiralamak
veya kiraya vermek, trampa etmek, tahsis etmek, bunlar {izerinde sinirli ayni hak tesis
etmek” belediyelerin gorevleri arasinda sayilmistir. Ayrica “Arsa ve konut {iretimi” baslikli
69. maddesine gore belediyeler, “diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut, sanayi ve
ticaret alani ihtiyacini karsilamak amaciyla belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde, 6zel
kanunlarma gore korunmasi gerekli yerler ile tarim arazileri hari¢ imarli ve alt yapili
arsalar iiretmek; konut, toplu konut yapmak, satmak, kiralamak ve bu amaglarla arazi satin

almak, kamulastirma yapmak, bu arsalar1 trampa etmek,” yetki ve sorumluluguna sahiptir.
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Ancak, bu Kanun ve Yonetmelikler ile yapilmakta olan trampa ihalelerinde,
tagmnmazim birinin degerinin, digerine gore en c¢ok ne kadar olacagi konusuna yer
verilmemistir. Bu hususlar 22.05.2010 tarihli ve 27588 sayili “Sit Alanlarinda Kalan
Tasmmazlarm Hazine Tasmmazlar1 Ile Degistirilmesi Hakkinda Yonetmelik” ve
03.08.2013 tarihli ve 28727 sayil1 “Tabiat Varhklari, Dogal Sit Alanlar1 ve Ozel Cevre
Koruma Bbolgelerinde Kalan Yap: Yasakhh Tasmmazlarin Hazine Tasmnmazlari Ile
Degistirilmesi Hakkinda Yonetmelik” hiikiimleri ile belirlenmis olup, asagida bu
hiikiimlere yer verilecektir.

Kamulastirma, maliklerin miilkiyet hakkmin ihlalini gidermek amaciyla 6ngoriilen
bir secenek olmasina ragmen O6denege bagli ve zamani yayili olmasi nedeniyle bazi
magduriyetler dogurabilecektir. Trampa ise, sartlar1 olustugu takdirde, dogabilecek
magduriyetleri gidermek amaciyla getirilen bir alternatif yontem olarak karsimiza
cikmaktadir. “Maliklerin miilkiyet hakki tizerindeki kisitlamalarin adil bir kamulastirma
bedeli 6denmeden uzun siire devam etmesi, miilkiyet hakkini sona erdirmemekle birlikte,
hakkm kullanilamaz hale gelmesine yol agacaktir. Bunu 6nlemek isteyen kanun koyucu
takas yoluyla adil dengenin daha hizli bir bigimde saglanmasini amaglamistir” (Tezcan,
Cirakoglu, 2018).

Mevzuatimiza ilk 1987 yilinda giren takas uygulamasi gliniimiize kadar bazi
degisiklikler gecirerek gelmistir. Tez calismamiz kapsaminda, “2863 Sayili Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nu” 15/f ve 17/b maddelerinde trampa/takas
isleminden bahsedilmektedir. Kanunu, “Kamulastirma” baslikli (Ek: 17.6.1987 - 3386/5
Md.; Degisik: 25.6.2009-5917/24 Md.) 15. maddesinin f bendi miilkiyet ve imar yapilanma
hakki kisitlanan korunmasi gereken tasinmazlari hazine arsa ve arazileri ile ve “Sit
alanlarinda geg¢is donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 ile koruma amagli imar
plan1” baslikli 17. maddesinin b bendi ise belediye ve il 6zel idaresine ait tasinmazlar ile

degistirme yetkisi vermektedir.
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TRAMPA
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Belediye ve il Ozel idaresi Bakanlik
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3-Orman Rejimine Tabi

Olmayan Koruma Alanlari

|_4-Ozel Cevre Koruma Bélgeleri_|
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Maliye Bakanhgi

Sekil 13. 2863 sayili kanun kapsaminda trampada yetkili kurumlar

“2863 sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kanunu” 17/b maddesi “Koruma
amagcli imar planlariyla kesin yapilanma yasagi getirilen sit alanlarinda bulunan gergek ve
0zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki taginmazlar malikin basvurusu iizerine,
belediye ve il 6zel idaresine ait tasinmazlarla takas edilebilir.” derken, 15/f maddesi “Sit
alani ilan edilen ve 1/1000 6lgekli onanli koruma amagli imar planinda kesin ingaat yasagi
getirilen korunmas1 gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarmin bulundugu parseller,
baska Hazine arsa veya arazileri ile miistakil veya hisseli olarak degistirilebilir.”
demektedir.

Takas islemini hazineye ait arsa ve araziler i¢in, “Kiiltlir ve Turizm Bakanlig1”,
“Cevre ve Sehircilik Bakanlig1” ve “Maliye Bakanlig1”, Belediye ve I 6zel idarelerine ait
tasinmazlar icin, ilgili idareler yiiriitmektedir. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi 22.05.2010
tarihli ve 27588 sayili “Sit Alanlarinda Kalan Tagmmazlarin Hazine Tasmmazlar ile
Degistirilmesi Hakkinda YOnetmeligin™ yiiriitiiciisii olarak, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
ise 03.08.2013 tarihli ve 28727 sayil1 “Tabiat Varliklari, Dogal Sit Alanlar1 ve Ozel Cevre

Koruma Bolgelerinde Kalan Yap: Yasakli Tasmnmazlarin Hazine Tasmmazlar1 Ile
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Degistirilmesi Hakkinda Yonetmeligin™ yiiriitiiciisii olarak takas islemlerinin yapmaktadir.
“2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanun’u” takas isleminde bazi sartlar
aranmaktadir. Bu sartlar arasinda en 6nemlisi 1/1000 6lgekli koruma amagli imar plani
yapilmis olasi ve bu planlarda kesin yapilagsma yasakli alan olarak planlanmis olmasidir.
Ancak, “Bakanlik izniyle gerceklestirilen kazilarin yapildigi alanlarda bulunan parsellerde,
maliklerin bagvurusu ve kabuliine iligkin kosul parsele yonelik uygulanir ve 1/1000 6lcekli
onayli koruma amagli imar plani sart1 aranmaz.” seklinde istisnalar bulunmaktadir. Bunun
yani sira “sit alani ilan edildigi tapu kiitiigline serh edilen taginmazlari, miras ve dliime
bagl tasarruflar disinda, sonradan edinenlerin talepleri degerlendirilmez.” seklinde sartlar
bulunmaktadir.

Takasa konu parseller iizerinde bina veya tesis varsa malikinin basvurusu iizerine
bunlar rayi¢ bedeli, 2942 sayili Kanunun 11’inci maddesi hiikiimlerine gore belirlenmek
kosuluyla hak sahibine 6denir. Yani takas islemi sirasinda ana taginmaz hazineye ait bir
baska taginmazla degistirilirken iizerine yapilmis olan binalarin da karsili§1 kamulastirma
yontemlerine gore nakit olarak ddenerek miilkiyet sahibinin miilkiyet hakkinin bilesenleri

olan diger haklar1 da korunmaktadir.

2.1.2.1. Arkeolojik Sit Alanlarinda Trampa

2863 sayili Kanun 15/f maddesine dayanilarak hazirlanan Kiiltiir ve Turizm
Bakanhig’nin ¢ikardigi 22.05.2010 tarihli ve 27588 sayili “Sit Alanlarinda Kalan
Tasmmazlarin Hazine Tasinmazlari ile Degistirilmesi Hakkinda Yonetmeligine” gore 1. ve
2. derece arkeolojik sit alanlarinda ve bu alanlarin 1.derece dogal sit alani ile calistigi
durumlarinda trampa islemi Yonetmeligin 15. maddesine gore Maliye Bakani ile Kiiltiir ve
Turizm Bakani tarafindan bu yonetmelik hiikiimlerine gére uygulanmaktadir.

Bu yonetmelik 8.2.1990 tarihli ve 20427 sayili Resmi Gazete ’de yayimlanan
“Kesin Ingaat Yasag1 Getirilen Korunmas1 Gerekli Tasinmaz Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmin
Bulundugu Sit Alanlarindaki Tasinmaz Mallarin Hazineye Ait Tasmmaz Mallar ile

Degistirilmesi Hakkida Yonetmelik” yiiriirliikkten kaldirilmistir.
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Basvuru Sekli ve Inceleme

“Yonetmeligin 6’nct maddesine gore, tasmnmazini trampa etmek isteyenler bir
dilekce ile I Kiiltiir Miidiirligiine veya Kiiltir ve Turizm Bakanligina miiracaat
etmektedir. Sayet tasinmaz tlizerinde istirak halinde miilkiyet varsa maliklerin birlikte
miiracaat etmeleri gerekmektedir. Trampa programina alinmis yerlerdeki gergek ve tiizel
kisilere ait taginmazlarla ilgili incelemeler, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Genel
Miidiirligii’nce gorevlendirilecek uzmanlar veya tasmmazin bulundugu ildeki Miize
Miidiirliigii, yoksa uygun goriilecek diger Miize Miidiirliigli uzmanlar1 ile bir fen memuru
ve Maliyeden bir memurdan olusacak komisyonca yapilir. Taginmazlarla ilgili inceleme
raporlar1 ve bilgi formlar1 diizenlenerek komisyonca Kiiltiir ve Turizm Bakanligina
gonderilir’ (Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel Midiirliigi, 2010).

Takasa konu hazine tasinmazi ile 6zel miilkiyete konu taginmazlarin belirlenen
degerleri arasinda fark olabilir. Hazine tasinmazinin degerinin daha yiiksek olmasi halinde
aradaki fark istekli/isteklileri tarafindan pesin ve nakden odenir. Trampa isleminden
yararlanmak isteyen isteklilerin vazge¢mesi halinde, bu isteklilerce baska trampa talebinde
bulunulamaz. Miilkiyet ve imar-yapilasma hakki kisitlanmis hak sahibi trampa talebinde
yalnizca bir defa bulunabilir.

Ayrica ilgili yonetmelik geregi tasinmaz degisim siirecinde, Bakanlik tarafindan her
yil belirlenen tasinmaz degisim programlarina almabilmek i¢in gergek ve 6zel hukuk tiizel
kisilerine ait tasinmazlarin sahipleri ayr1 ayr1 bireysel bagvuruda bulunmasi gerekmektedir.
Degisim konusunda bilgisi olmayan ve siireci yakindan takip etme firsati bulamayan
maliklerin, arkeolojik sit alami tiizerinde bulunan 06zel miilklerini farkli sekillerde
kullanmaya devam ederek (tarimsal faaliyet, agaclandirma, insa uygulama vb.) arkeolojik
sit alanlarina zarar vermeye devam etmekte ya da tasmnmaz degisimi siireci boyunca bu
haklardan mahrum kalmakta ve degisim siireci gereginden fazla uzamaktadir. Ayrica
trampa islemine her hak sahibinin bir kere talepte bulunma hakkin olmasi, takas uygulama

aracinin miilkiyet hakki kisithiliklar1 gidermedeki kisithiligmi gostermektedir (Kocalar,
2009).

Trampa Edilecek Tagmmazlarm Ozellikleri
Yonetmeligin 4. maddesine gore; “sit alanlarindan, 1. ve 2. derece arkeolojik sit
alani ile 1. derece dogal sit alani olarak tescil edilen ve 1/1000 Slgekli onayli koruma

amacl imar planinda kesin ingaat yasagi getirilen korunmasi gerekli tasmnmaz kiiltiir ve
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tabiat varliklarinin bulundugu yerlerde kalan ve Bakanlik tarafindan her yil belirlenecek
trampa programlarma alinan yerlerde bulunan ger¢ek ve 6zel hukuk tiizel kisilerine ait
taginmazlar Hazine taginmazlari ile trampa edilebilir.”

Ayrica bu 0Ozel millkiyete ait tagmmazlardan milkiyet uyusmazligi olan,
“Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin Agilattirilmast Hakkinda Kanun” hiikiimleri
geregince tapu kiitiiklerinde serh bulunan, Sit alani olduguna dair tapu kiitiigiine serh
konulduktan sonra, miras ve dliime bagh tasarruflar disinda sonradan edinilen, sit alaninda
kaldigmma dair serh disinda baska takyidatlar bulunan, “Kiyr Kanunu” kapsaminda kiy1
kenar ¢izgisinin deniz tarafinda bulunan, “Milli Parklar Kanunu” kapsaminda kalan,
“Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanununa” gore
uygulama alani1 ilan edilen bolgelerde kalan, “Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu” kapsaminda kalan, “Orman Kanunu” kapsaminda kalan, “Turizmi
Tesvik Kanunu” kapsaminda kalan, “Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak
Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun” kapsaminda kalan, “Mera Kanunu”
kapsaminda kalan ve imar planinda yola, oto parka, yesil sahaya rastlayan veya diger kamu
kurum ve kuruluslarinin gorevleri kapsaminda sorumlu bulunduklar1 veya bakim ve onarim
ile gorevli olduklar1 tasinmazlar hazine tasinmazlari ile trampaya konu edilemez.

Bu yonetmeligin 4. maddesi, degisimi yapilacak tasmmazlar igin 1. ve 2. derece
arkeolojik ve 1. derece dogal sit alan1 kapsammda kalmasini ve “Koruma Amaglh Imar
Planlar1 ve Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi
ve Miielliflerine iliskin Usul ve Esaslara Ait Yonetmelik” kapsaminda onaylanmis 1/1000
Olgekli koruma amagli uygulama imar planinda kesin insaat yasagi getirilen alanlardan
olmas1 sartmi kosmaktadir. Taginmaz degisimi yapilacak parseller i¢in koruma amagh
uygulama imar plani sartinin kosulmasi degisim siirecini yavaslatmakta ve ek masraflara
sebep olmaktadir.

Bu gibi durumlarin oniine gegebilmek ve degisim siirecini hizlandirabilmek i¢in
1/1000 6lgekli koruma amagli imar plani sartin1 aranmaksizin 1. veya 2. derece arkeolojik
sit alant olduguna dair ilgili Koruma Boélge Kurul kararini tasimmmaz degisimi i¢in yeterli
gérmek ve her malikin bireysek bagvurusu beklenmeden Koruma Bolge Kurulu kararinin
yeterli olmasi1 ve takas islemlerinin ilgili Bakanlik¢a degerlendirilmesini saglayacak yasal
diizenlemelerin yapilmasi gerekmektedir.

Trampaya konu oOzel milkiyetteki tasmmazlarin karsiliginda  hazine

tasinmazlarindan kamu hizmetlerine tahsisli bulunmayan, imar planinda bir kamu
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hizmetine ayrilan alanlarda kalmayan, “3621 sayili Kiy1 Kanunu”, “2873 sayili Milli
Parklar Kanunu”, “2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu”,
“6831 sayili Orman Kanunu”, “4342 sayili Mera Kanunu” kapsaminda kalip ilgili
kurumlar tarafindan izin verilmeyen, “2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma
Kanunu” kapsaminda olup, Bakanlik¢a, bu amagla trampasi uygun goriilmeyen, elbirligi
halindeki miilkiyet durumu payli miilkiyete doniistiiriilmeyen tasmmazlar trampaya konu
edilmezler.

Bunlarm haricinde ayn1 maddedeki diger hiikiimlere gore de trampaya konu
edilemeyecek hazine tasinmazlar1 bulunmaktadir. Hazinenin 6zel miilkiyetindeki hisseli
veya hissesiz yerler, tasinmazlarin bulundugu il smir1 disina tasmamak kosuluyla ve
miimkiin oldugunca ayni1 mahalle, kdyde veya ilgeden olmak lizere Onceden Maliye

Bakanliginca saptanir (Maliye Bakanlig1 Milli Emlak Genel Miidiirliigii, 2010).

Deger Takdiri

Bu Yonetmeligin 11. maddesine gore tasinmazlarin trampasi “Maliye Bakanliginca
2886 sayili Devlet fhale Kanununun 51’inci maddesinin (g) bendi ile Hazine
Tasmmazlarmin Idaresi Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerine gdre pazarlik usulii ile yapilir.
Hazine tasinmazimnin degerinin daha yiliksek olmasi halinde aradaki fark istekli/isteklileri
tarafindan pesin ve nakden 6denir.”

Takas isleminde deger takdiri, sit alaninda kalan ger¢cek ve Ozel hukuk tiizel
kisilerine ait tasinmazlarin bedellerinin tespitinde, sit alan1 ilan edilmeden onceki fiili ve
hukuki durumlar1 dikkate alnir. 19.6.2007 tarihli ve 26557 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Hazine Tasmmazlarinm Idaresi Hakkinda Y®&netmelige gore bedel tespit ve
takdirinde, tasmmazin konumu ve 6zellikleri g6z onilinde bulundurulmak suretiyle rayic
bedel esas alnir. Ancak bu bedel trampada tasinmazin emlak vergisine esas asgari
metrekare birim degerinden az olmamak {izere tespit ve takdir edilir.

Yonetmeligin  ilan ve basvuru bashikli 9. maddesinde “Basvurunun
degerlendirilebilmesi i¢in trampaya konu tagmmmazlari tahmin edilen bedelleri arasinda
yiizde yirmiden fazla fark olamaz.” kosulu konulmustur. Bu madde ile trampa edilecek
taginmazlarin bedelleri arasinda biiyiik bir fark olugsmasi 6nlenmeye calisilmigtir. Ciinkii
idarenin bu farki 6demek durumunda kalmasi kamulastrma gibi kamuya yine maddi bir

yiik getirecek, tam tersi durumda isteklinin bu biiyiikk fark bedelini 6demek durumunda
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kalmas1 trampa isleminin yapilamamasima ve miilkiyet hakk: kisitliliginin ¢6ziilememesine
neden olacaktir.

Sit alaninda kalan gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerine ait taginmazlarin {izerinde
bina ve tesis bulunmasi halinde, malikinin bagvurusu iizerine rayi¢ bedeli, 4.11.1983 tarihli
ve “2942 sayili Kamulastirma Kanununun” 11°inci maddesi hiikiimlerine gore
belirlenecegi 2863 sayili kanun 15/f maddesince sdylenmekte iken, bu 6demenin Bakanlik
(Kaltir ve Turizm Bakanligi) tarafindan &denecegi yonetmelik tarafindan agikliga
kavusturulmustur.

Arkeolojik sit alanlarinin haricinde dogal sit alanlarinda da 29.6.2011 tarihli ve
“644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hiikkmiinde Kararnamenin” 13/A maddesinin ikinci fikrasi ile 33 {incii maddesine ve
21.7.1983 tarihli ve “2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi1 Koruma Kanununun” 15/f
maddesine dayanilarak trampa islemi yapilmaktadir. Dogal sit alanlarindaki yap1 yasakli
taginmazlarin hazine tagmmazlari ile degistirilmesi 03.08.2013 tarihli ve 28727 sayili
“Tabiat Varliklari, Dogal Sit Alanlar1 ve Ozel Cevre Koruma Bélgelerinde Kalan Yap1
Yasakli Tasinmazlarin Hazine Tasinmazlar1 Ile Degistirilmesi Hakkinda Yonetmelik”
hiikiimlerine gore diizenlenmektedir.

Bu Yonetmelik 1/1000 6lgekli onayli koruma amagli imar planinda kesin insaat
yasag1 getirilen tabiat varliklar1 ve dogal sit alanlari, orman rejimine tabi olmayan koruma
alanlar1 ve 06zel c¢evre koruma bdlgelerinde yapilacak trampa islemleri igin
kullanilmaktadir. Bu yonetmeligin 4/k maddesine gore 1 inci derece dogal sit alan1 (kesin
korunacak hassas alan) ile 1’inci ve 2’nci derece arkeolojik sit alaninin ¢akigsmasi halinde
takas islemleri Kiiltiir ve Turizm Bakanliginca yiiriitiiliir. 1’inci ve 2’inci derece arkeolojik
ve 1. derece dogal sit alanlarindaki ¢akisma durumlar1 haricindeki tiim 1. derece dogal sit
alanlarindaki trampa talepleri bu yonetmelik hiikiimlerine gore Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan yiiriitiilmektedir.

“Farkli il ve ilgelerde bulunan tasinmaz mallarin trampa yapilmast miimkiindiir ve
trampa istemi taginmazlarin bulundugu il veya ilgelerden herhangi birinde
yapilabilmektedir” (Diindar, 2010). Farkli il ve ilgeler arasinda trampa yapilmasi
durumunda trampaya konu taginmazlarin rayi¢ bedel {izerinden degerleri (Bina ve tesislerin
bedeli 2942 Sayili Kamulastirma Kanunun 11. Maddesine gore) hesaplanarak, degerleri

lizerinden bir degisim yapilmaktadir. Bu yontem imar hakki aktarimi siirecinde bazi
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diizenlemeler yapilmak kosulu ile gelistirilerek farkli bolgeler veya farkli iller arasinda hak
aktarimi uygulamasimin ¢ikis noktasini olusturabilir.

Takasa konu edilecek esdeger hazine arazilerinin yetersizligi nedeniyle bu aracin
yaygin olarak uygulanamamasi yani degisimin gercgeklestirilememesi, koruma amacinin
yerine getirilememesine neden olmaktadir. Dolayisiyla takas yonteminin kamulastirmaya
kiyasla maliyet unsurunun bulunmamasi olumlu bir yon olarak degerlendirilmekte ve bu
nedenle de benimsenmesi daha kolay bir yontem olarak kabul edilmesine ragmen es deger
hazine arazisin yetersizligi, kamulastirma yonteminde O6denek yetersizlikleri, kisitlilik
sorununu ¢ozmek ic¢in imar hakki aktarimi gibi yeni ve cagdas arayislara yonlendirmeye
zorlamaktadir (Kaman, 2016).

Ayrica, tim donemlere iliskin en temel sorunu ise Bademli, “...takasa konu
edilecek esdeger hazine arazilerinin yoklugu” nedeniyle takas aracmin yaygm olarak
uygulanamamasi, degisimin gerceklestirilememesi olarak ortaya koymustur (Isildak,

2012).

2.1.2.2. Takas/trampa Uygulamas ile ilgili Yargi Kararlan

Anayasa Mahkemesinin 3.7.2014 Tarih ve E:2014/50, K:2014/124 Sayili Karar1

03.08.2013 tarihli ve 28727 sayil1 "Tabiat Varliklari, Dogal Sit Alanlar1 ve Ozel
Cevre Koruma Bélgelerinde Kalan Yapi Yasakli Tasmmazlarin Hazine Tasmmazlar: Ile
Degistirilmesi Hakkinda Yonetmelik" ve 22.05.2010 tarihli ve 27588 sayili "Sit
Alanlarinda Kalan Tasmmazlarin Hazine Tasmmazlar1 Ile Degistirilmesi Hakkinda
Yonetmeligin" ilgili maddelerinde gegen “...parseller, ayn1 ada igerisindeki biitiin parsel
maliklerinin  basvurusu ve karsihiginda Onerilen parsellerin  tamammin kabulii
kosuluyla,...” hiikmii ayn1 sekilde 2863 sayili kanunda da ge¢cmekteydi. Fakat Anayasa
Mahkemesinin 3/7/2014 tarihli ve E:2014/50, K:2014/124 sayili karariyla kanunun ilgili

3

bendin ilk climlesinde yer alan, “...ayn1 ada icerisindeki biitliin parsel maliklerinin
bagvurusu ve karsiliginda onerilen parsellerin tamaminin kabulii kosuluyla,...” ibaresi iptal
edilmistir. Trampa islemlerinde ayni ada icerisindeki diger parsellerin de basvurusu ve
Onerilen parsellerin tamaminin kabulii kosulu ortadan kalkmistir. Bu bireysel bir hak olan
miilkiyet hakkinin baskalarina bagimli olarak kullanilmasini zorunlu kildig1 i¢in miilkiyet

hakkimi kisitlayan bir durum olarak trampa islemlerini zorlastirmaktaydi.
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Anayasa Mahkemesine bu hiikiim hakkinda yapilan bagvuruda takas iglemlerinin
tasinmazin bulundugu adadaki diger parsel maliklerinin bagvurularinin gerektigi
gerekeesiyle reddedilmis olmasi; miilkiyet hakkina 6lgiilii olmayacak sekilde bir kisitlama
getirmesi, miilkiyet hakkmin dogrudan ve engelsiz kullanimima aykirilik teskil ettigi,
Anayasa'nin 35. maddesinde ifade edilen miilkiyet hakkma yonelik oOlciiliiliik ilkesine
aykir1 bir smirlama getirdigi gerekceleri ile iptali istenmistir.

Anayasa mahkemesinin bu maddenin iptaline gerekge olarak getirdigi yaklagim
sOoyledir; “Takas imkéni, kamulastirmanin 6denege bagli ve zamana yayili olmasi
nedeniyle dogabilecek magduriyetleri gidermek amaciyla Ongoriilmiistiir. Maliklerin
miilkiyet hakki tizerindeki kisitlamalarin adil bir kamulastirma bedeli 6denmeden uzun
stire devam etmesi, miilkiyet hakkini sona erdirmemekle birlikte, hakkin kullanilamaz hale
gelmesine yol acgabilecek niteliktedir. Bunu onlemek isteyen kanun koyucu takas yoluyla
adil dengenin daha hizli bir bigcimde saglanmasini amaglamastir.

Itiraz konusu kuralla takas i¢in ayn1 ada icerisindeki biitiin parsel maliklerinin
basvurusunun zorunlu tutulmasi, maliklere, ayni1 ada i¢erisindeki diger maliklere ulagsma ve
onlar1 takas yapma hususunda ikna etme zorunlulugunu da dolayli olarak yiiklemektedir.
Bu yiikiimliiliigiin yerine getirilmesi elbirligi ya da miisterek miilkiyet nedeniyle birden
fazla hak sahibinin bulunmasi gibi durumlarda daha da zorlagsmaktadir. Oysa tasinmaz
kiiltir ve tabiat varliklar1 ve bunlarin koruma alanlarmin bulundugu parsellerin
maliklerinin miilkiyet haklari, sit alan1 ilan edilmis olma ve koruma amacl imar planiyla
kesin ingaat yasagi getirilme sartlar1 nedeniyle halihazirda uzun siireli bir kisitlamaya
tabidir ve kamulastirmanin ne zaman gergeklesecegi de belirsizdir. Bu sartlar altinda
kamulastirma siireci i¢cinde dogabilecek magduriyetlerin 6nlenebilmesi amactyla 6ngoriilen
takas imkanmin kullaniminin ayni ada igindeki biitliin parsel maliklerinin basvurusuna
baglanarak gii¢lestirilmesinin, miilkiyet hakki tizerindeki kisitlamalarin 6ngoriilemeyen bir
stire boyunca devam etmesi sonucunu dogurdugu aciktir. Bu niteligi ile itiraz konusu kural,
bireysel yarar ile kamusal yarar arasmdaki makul dengeyi bozarak, miilkiyet hakkimnin
Olciisiiz bigimde sinirlandirilmasma ve hakkin Oziine dokunarak kullanilamaz hale
gelmesine yol agacak niteliktedir.”

Bu gerekgelerle Anayasa Mahkemesi 3.7.2014 tarihli ve E:2014/50, K:2014/124
sayilt karartyla hem bu hiikmii iptal etmistir hem de trampanmn, kamulastirmaya neden

alternatif olduguna agiklik getirmistir.
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Danistay Altinci Dairesi E: 2014/668 K: 2015/4416 19.06.2015 Tarihli Karar1

Danistay Altinc1 Dairesi E: 2014/668 K: 2015/4416 19.06.2015 tarihli kararinda
“Bursa 3. Idare Mahkemesimin 15.12.2011 tarihli, E:2010/1297,K:2011/1549 sayili
kararinda Bursa Ili, Yildirmm Ilgesi, Cumalikizik Koyii, Bayrr Mevkii, (eski 1...) yeni 2...
ada, ...parsel sayili tasinmazmn hissedar1 olan davacmin, s6z konusu tasmnmazin
kamulastirilarak bedelinin 6denmesi ya da Hazineye ait bagka bir taginmazla takas edilmesi
talebiyle 18.03.2010 giiniinde yapilan bagvurunun, sit alani ilan edilen ve 1/1000 6lg¢ekli
koruma amacli imar planinda kesin insaat yasag1 getirilen tasinmazlara uygulanacagindan,
s0z konusu taginmazm bulundugu alanda koruma amacli imar planmin bulunmamasi
nedeniyle takas isleminin yapilamamasi ve 2010 yili 6deneklerinin yetersiz olmasi
sebebiyle sonraki yillarda kamulastirma yapilabilecegi gerekgesiyle davanin reddine karar
verilmigken, ilgili parselin ilk olarak 24.01.1989 ila 24.05.1989 tarihleri arasinda kisiler
adina hiikmen tescil edildigi, davacmin tasmmazmn 1000/20000 (125 m?) hissesini
03.09.1991 giinlinde satin aldigi, Bursa Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge
Kurulu'nun 25.12.2004 tarihli ve 13 sayil1 karariyla tasinmazin sit alani ilan edildigi, Bursa
Biiyliksehir Belediye Meclisi'nin 17.07.2008 tarihli ve 486 sayili karariyla onanan 1/5000
Olcekli nazim imar planinda I. derece dogal sit alan1 ve aga¢landirilacak alan oldugu, yine
Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 16.10.2008 tarihli ve 704 sayili karariyla onanan
1/25000 oSlgekli nazim imar planinda agaglandirilacak alan ve dogal sit alani olarak
gosterilmis olduguna” dikkat ¢ekilmistir.

Bursa Ili, Yildirim ilgesi, Cumalikizik K&yii, Bayir Mevkii, (eski 1...) yeni 2... ada,
...parsel hakkinda Danistay “kesin ingaat yasagi bulunan 1. derece dogal sit alaninda kalan
taginmazdan yararlanilabilmesi veya bir maddi menfaat elde edilebilmesi bakimindan
onem arz eden takas talebinin, gerceklestirilmesi igin 1/1000 Olcekli koruma amagl
uygulama imar plan1 yapiminin zorunlu oldugu dikkate alindiginda, bu konuda idarenin
gorev ve sorumlulugu da bulundugundan koruma amagli imar planmnin ilgili belediyesince
yapilarak Bakanliga iletilmesi veya Bakanlik¢a imar planinin ilgili kurumlara yaptirilmasi
gerektigi; koruma amach uygulama imar plam1 yapilmayarak davacinm miilkiyetini ne
sekilde kullanacagr ya da kullanamayacaginin ortaya ¢ikmamasi suretiyle yasal
zorunlulugun yerine getirilmedigi, davali idarenin eylemsizliginden kaynaklanan
belirsizligin kisisel yararla kamu yarar1 arasindaki adil dengeyi bozarak miilkiyet hakkini
kullanilamaz hale getirdigi, demokratik toplum diizeninin gerektirdigi temel hak ve

hiirriyetlere iliskin sinirlamalar1 asarak miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan bir nitelik
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tagidigl, 1. derece dogal sit alaninda kalan nazim imar planinda bu niteligiyle birlikte
agaclandirilacak alan fonksiyonu verilen ve 1991 tarihinden itibaren davacinin
miilkiyetinde bulunan taginmazin,” miilkiyet hakki kisitliliga ugradigina karar vermistir.
Ormnek Yargi Kararma Gore Kisitlilik Kosullar
1. Tasmmazm Sahiplilik Durumu
a. Ozel miilkiyet
I. Satmn Alinma Tarihi
b. Kamu miilkiyet
2. Mevcut Kullanim Durumu (Hukuki El Atma / Fiili EI Atma)
a. Tarmsal faaliyetler gibi gelir getirici faaliyetlerde bulunup
bulunulmadigi
b. Tasmmazin satisi, kiraya verilmesi gibi 6zel hukuktan kaynaklanan
hak ve menfaatlerin kullanilip kullanilmadigi
3. Sit Alan1 Olarak Ilan Edilme Tarihi
4. Koruma Amach imar Planlar1
a. Varhigi-yoklugu
b. Plan tiirii (1/5000 6lgekli nazim — 1/1000 6lgekli uygulama)
c. Onay tarihleri

d. Imar hakki miktari

Danistay On Dordiincii Dairesi 4.10.2017 Tarih ve E: 2017/732 Sayili Karar1

26.07.2005 tarihli ve 25887 sayili “Koruma Amagli Imar Planlar1 ve Cevre
Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi ve Miielliflerine
Iligkin Usul ve Esaslara Ait Yonetmeligin”, 05.01.2017 tarihli ve 29939 sayili
yonetmelikle degisiklik yapilmis son halinin 6/g¢ maddesinin son paragrafina gore
“Kanunla kesin yapilasma yasagi getirilen alanlarda 22.5.2010 tarihli ve 27588 sayili
Resmi Gazete ‘de yayimlanan Sit Alanlarinda Kalan Tasinmazlarin Hazine Tasimmazlar
ile Degistirilmesi Hakkinda Yonetmelik geregince yapilmasi istenen koruma amagli imar

2

planlar1 parsel Olgceginde yapilabilir.” takas islemleri parsel Ol¢eginde yapilacak imar
planlari ile yapilmaya caligilmigtir.

Fakat Danistay On dordiincli Dairesinin 4.10.2017 tarihli ve Esas No: 2017/732
sayilt karar1 ile Yonetmeligin 6’nc1 maddesinin (g) bendinde yer alan “koruma amagli imar

planlart parsel Olgeginde yapilabilir.” ibaresinin yiiriitmesinin durdurulmasina karar
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verilmistir. Kesin yapilasma yasakli alanlarda takas uygulamasmin oniinii tikayan bir
zorunluluk gibi goriilen ve sit alani biitiiniinde degil de parsel bazinda imar plani iiretilmesi
Danistay kararlar1 ile uygun bulunmamis ve yonetmeligin ilgili kismi iptal edilmistir.

Danistay’m bu kararmin gerekgesi; “Imar planlarinm, planlanan ydrenin bugiinkii
durumunun, olanaklarinin  ve ilerideki gelismesinin gercege en yakin sekilde
saptanabilmesi i¢in cografi veriler, beldenin kullanilisi, donatimi1 ve mali bilgiler gibi
konularda yapilacak arastirma ve anket calismalar1 sonucu elde edilir. Bu bilgiler 15181nda,
cesitli kentsel islevler arasinda var olan ya da saglanabilecek olanaklar Olgilisiinde en 1iyi
¢oziim yollarmi bulmak, kentin kendine 6zgli yasam bi¢imi ve karakteri, niifus, alan,
hizmet ve yapu iliskileri, yorenin gerek ¢evresiyle ve gerekse cesitli alanlar1 arasinda olan
baglantilar g6z Oniine alinarak hazirlanacagi ve ilgili tanimlar geregince, bu planlarin,
parsel bazinda yapilmalarinin miimkiin olmadigi agiktir.” seklinde agiklanmistir.

Koruma amagli imar planlarmin, planlar aras1 kademeli birliktelik ilkesi uyarinca
yiiriirliikteki tist kademe plan kararlarina uygun olmak kaydiyla; dogal, tarihi ve kiiltiirel
degerlerin koruma ve kullanma dengesinin saglanmasi esas1 gozetilmektedir. Sit alanimnin
biitlinlinii kapsayacak sekilde ve plan biitiiniinde diger alanlarla siirekliligi, biitiinligi,
uyumu ve erisilebilirligi dikkate almarak biitiinlesik bir yaklasim ile hazirlanmas1 esastir.
S0z konusu planlarda yapilacak degisikliklerin de yine sit alanmin biitiini gdzetilmek
suretiyle, bu biitlinii olumsuz etkileyecek ve korunmasi gerekli degerleri bozacak ya da yok
edecek sekilde yapilamayacagi; korunacak alanlarin ¢evresinde yapilan planlarin dahi, bu
alanlarin hassasiyeti dikkate alinarak hazirlanmasi gerektigi sonucuna ulasilmaktadir.

2863 sayili Kanunu’nun, 15. maddesinin (f) bendinde, sadece Bakanlik izniyle
gerceklestirilen kazilarin yapildigi alanlarda bulunan parsellerde ve yine sadece maliklerin
bagvurusu ve kabuliine iliskin kosulun parsele yonelik olarak uygulanabileceginin istisna
olarak diizenlenmistir. Bu hiikiimde, parsel bazinda koruma amag¢h imar plani
yapilabilecegine iliskin istisnai bir diizenlemeye yer verilmedigi, sit alan1 biitiiniinde imar
plant yapma sartim sadece kiy1 alanlarinda yapilacak yapi ve tesisler i¢in aranmayacagi
hiikkmedilmistir. Dolayisiyla gerek 2863 sayili Kanunun, dava konusu diizenlemeye
dayanak teskil eden 15. maddesinin (f) bendinde gerekse dogal sit alanlarinda yapilmasi
gereken koruma amagli imar planlarina iliskin diger diizenlemelerde, parsel bazinda
koruma amagl imar plant yapilmasma dayanak olabilecek herhangi bir kurala yer

verilmedigi goriilmiistiir.
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Koruma amagl imar plani1 yapilmayan, kesin insaat yasagma tabi sit alanlarinda
kalan parsel maliklerinin, s6z konusu sit alanina iliskin koruma amagli imar planmnin
yapilmamis olmasi sebebiyle 2863 sayili Kanunun yukarida belirtilen 15. maddesinin (f)
bendi ve buna dayanilarak c¢ikarilan Yonetmelikten kaynaklanan kanuni takas hakkini
kullanamamasindan kaynaklanan magduriyetlerinin giderilmesi amaciyla yapildigi

yoniindeki savunmasina da itibar edilmemistir.

2.1.3. Sit Sertifikasi

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Koruma Kanunu uyarinca, sit alani ilan
edilmis ve onayli Koruma Amagcl Imar Planlarinda kesin insaat yasag1 getirilmis arsa ve
arazilerin, hazineye ait tasinmazlarla degistirilmesi ve satis islemlerinde 6deme araci
olarak kabul edilmek {iizere; islem yapilacagi tarihteki bedeli, yazili bedeline o tarihten
itibaren yasal faiz uygulanip eklenerek saptanan; tasinmazin devri veya satisinda iptal
edilen ve yeni malik adma da diizenlenmeyen degerli kagit hiikkmiinde olan belgedir

(Kocalar, 2009).
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Giliniimiiz itibariyle yiriklikten kaldirilmis olan 26.11.2004 tarihli “285 sayili
Milli Emlak Genel Tebligi”, 29.6.2001 tarihli ve 4706 sayil1 “Hazineye Ait Taginmaz
Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun” ile bu Kanunda degisiklik yapan 03.07.2003 tarihli ve 4916 sayili
Kanunlar ile ilgili olarak a¢iklamalarin yapilmasi gerekli goriildiigii i¢in ¢ikarilmis olup
bu genel tebligin “Sit Alanlarinda Kalan Tasinmazlar” baglikli 7. maddesinde sdyle
denilmektedir.

“21.07.1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu
uyarinca, sit alani ilan edilmis ve onanli koruma amacgli imar planinda kesin ingaat
yasagl getirilmis arsa ve arazilerin, Hazineye ait tasinmazlarla degistirilmesi
islemlerinde, tasinmaz maliklerinin kabul etmeleri halinde, Hazineye ait tasinmazlarin
satis islemlerinde 6deme araci olarak kabul edilmek iizere, tasinmazin bedelini gosteren
bir belge verilir.”

29.6.2001 tarithli ve 4706 sayili “Hazineye Ait Tasmnmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi1 Hakkinda
Kanun’un” acgiklayicis1 olarak 285 sayili Milli emlak Genel Tebligi kullanilirken
19.6.2007 Tarihli 26557 Sayili Hazine Tasmmazlarmm Idaresi Hakkinda Y&netmelik
cikarilarak kanun 6n gordiigii gerekli alt diizenlemeleri olusturmustur.

19.6.2007 Tarihli 26557 Sayili Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda
Yonetmeligin amaci “hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin satisi, trampasi, arsa
veya kat karsilig1 insaat yaptirilmasi, kiraya verilmesi, on izin verilmesi ve iizerlerinde
irtifak hakki kurulmasi, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin kiraya
verilmesi, 0n izin ve kullanma izni verilmesi ile ecrimisil ve tahliye islemlerine iligskin
usul ve esaslari diizenlemektir.” Bu ydnetmelige dayanilarak hazirlanmis olan
29.8.2007 tarihli ve “313 swra sayili Milli Emlak Genel Tebligi”, 285 sayili tebligi
yiriirliikkten kaldirarak “sit alanlarinda kalan tasinmazlar ile diizenlenen belgelerin satig
ihalelerinde kullanilmasina iliskin islemler” bashkli XIV. maddesi hiikiimleri
kullanilmaya baglanmaistir.

Sit sertifikas1 uygulamasi 2863 sayili Kanunu uyarmca, sit alani ilan edilmis ve
onaylt koruma amaglh imar planinda kesin insaat yasagi getirilmis arsa ve arazilerdeki
miilkiyet ve imar — yapilasma hakki kisitliklarina ¢6ziim araci olarak kullanilmaktaydi. Sit
sertifikasinin uygulandig1 yillar araliginda bile yukarida 29.8.2007 tarihli ve 313 sayili

tebligde belirtilen kosullara gore, kisithiliklart giderme olanagi olduk¢a sinirli oldugu
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goriilmektedir. Clinkii Trampa uygulamasinda oldugu gibi bunda da 1/1000 6lgekli koruma
amacl uygulama imar planinin yapilmis olmasi beklenmektedir. Ayrica 3573 sayili
Zeytincilik Kanunu kapsaminda kalan taginmazlar, 6zel ¢evre koruma bolgesi olarak
ilan edilmis ve ayn1 zamanda 1. derece dogal sitte kalan tasinmazlar ve bu tebligin ilani
tarihinden sonra tapu kayitlarin sit alan1 olduguna dair serh koyulan tagmmazlar1 satin
alanlar hakkinda sit sertifikas1 belgesi diizenlenmemekteydi.

29.8.2007 tarihli ve 313 sayili genel tebligde bu kapsamdaki tasinmazlarin kiymet
takdirinin; Kiltiir ve Turizm Bakanlhiginca takas programda oldugu gibi belgeleri
hazirlandiktan sonra Maliye bakanligina gonderilen taginmazlar igin 2886 sayili Devlet
Ihale Kanunun 9 ve 13 iincii maddelerine gore kiymet takdiri yapilmaktaydi. Kiymet
takdirinde, tasinmazin sit alani ilan edilmemis hali dikkate alinmaktaydi. Kanunun 13.
maddesine gore, tahmin edilen bedel, idarelerce tespit edilir veya ettirilirdi. Ilgili idarenin
memurlarindan birinin bagkanliginda isin ehli veya uzmani olmak sartiyla, en az bir
kisi ve maliye memurunun katilmasiyla kiymet takdir komisyonu kurulur. Il &zel
idarelerine ait ihaleler, il daimi enciimenince, belediyelere ait ihaleler belediye
enclimenince bu Kanun hiikiimlerine gore yiiriitmekteydi.

4706 Sayili “Hazineye Ait Tasinmazlarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun’un” bazi hiikiimleri; 5838 sayili
Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 32’ncimaddesinin 17/b bendi
ile 4706 sayili Kanunun 6’nc1 maddesi yiiriirlilkten kaldirilmis ve 24’{incii maddesi ile de
4706 sayil1 Kanuna Gegici 11’inci madde eklenmistir.

Gegici Madde 11°e (Ek: 18.2.2009-5838/24 Md.) gore; “21.7.1983 tarihli ve 2863
sayilh Kiiltir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu uyarmnca sit alani ilan edilmesi
nedeniyle kesin insaat yasagi getirilen alanlarda kalan tasmmazlar i¢in bu maddenin
yaymmi tarihinden once diizenlenmis olup 31.12.2011 tarihine kadar kullanilmayan veya
kismen kullanilan belgeler iptal edilir ve yenisi diizenlenmez.” 29.8.2007 tarihli ve 313
sira sayilt Milli Emlak Genel Tebligi’nde degisiklik yapan 8.4.2009 tarihli ve 322 sira
sayili Milli Emlak Genel Tebligi “Sit Alanlarinda Kalan Tasinmazlar ile Diizenlenen
Belgelerin Satis Thalelerinde Kullanilmasma Iliskin islemler” baslikli XIV. maddesini
de yiiriirlikten kaldirir ve 313 sira sayili genel tebligi gegici madde 1 hiikiimleri
yiriklige konulur.

Kanunda ifade edildigi iizere tebligin gegici 1. maddesine gore; “maliklerince, sit

alaninda kalmasi nedeniyle adlarina diizenlenen ve kullanilmayan veya kismen
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kullanilan belgeler en ge¢ 31.12.2011 tarihine kadar Hazineye ait taginmazlarin satig
thalelerinde ©6deme araci olarak kabul edilecek, bu tarihten sonra ise kabul
edilmeyecektir.” Yani “2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanun’u”
kapsaminda kalipta miilkiyet ve imar-yapilanma hakk: kisitlanmig tagimmazlar igin
¢Ozlim araci olarak goriilen sit sertifikasi uygulamasi ve 29.06.2001 tarihi ile 8.4.2009
tarihi arasinda yaklasik 8 yil kisitlanmis tasinmaz malikleri adina diizenlenmis belgeler
bu kisithiliklarda ¢6ziim aracit olmamistir. Diizenlenmis bu belgeler 31.12.2011 tarihine
kadar hazine arazileri karsilifinda kullanilmak iizere sit sertifikast uygulamasi

yuriklikten kaldirilmistir.

2.1.4. Arsa ve Arazi Diizenlemesi (18. madde uygulamasi)

3194 Sayili imar Kanunu’nun gore imar planlarinmn uygulamasi yapilirken
kullanilacak en temel uygulama araci, s6z konusu diizenleme sahasina giren taginmalarin
“hamur kurali” geregi belirlenecek bir miktarlarinin dogacak olan deger artis1 karishiginda
“diizenleme ortaklik payr” olarak kamusal kullanima ayrilmasmi ve geri kalan alanin, her
tasinmazin yliz 6l¢iimiine oranla hak sahiplerine dagitilmasmi 6n goren “arsa ve arazi
diizenlemesi”dir.

Arsa ve arazi diizenlemesi uygulama aracinin amaci Danigtay 6. Dairesi, T.
12.01.2004, E. 2003/1709, K. 2004/26 sayili kararinda agik¢a ifade edilmistir. Bu karara
gore anilan Yasa ve Yonetmelik hiikiimlerinin degerlendirilmesinden, parselasyon
islemiyle amaglananin imar plani, plan raporu ve imar yonetmeligi hiikiimlerine gére imar
adasinin tiim bi¢im ve boyutu, yap1 diizeni, insaat yaklagma smir1 ve bah¢e mesafeleri, yap1
yiiksekligi ve derinligi, yerlesme yogunlugu, taban alam1 ve kat alani katsayisi, arazinin
kullanma sekli, miilk sinirlari, mevcut yapilarin durumu goéz Oniine alinmak suretiyle
sorunsuz, lizerinde yap1 yapmaya elverigli imar parseli olusturmak oldugu agiktir.

3194 sayili Imar Kanunun 18. maddesi, arsa ve arazi diizenlemesini sdyle
tanimlamaktadir;

“Imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya
diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile yol fazlalari ile kamu
kurumlarma veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar

planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina
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gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler
yetkilidir. Sozli edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen
yetkiler valilik¢e kullanilir.”

Kanun, 18. maddesinde yer verilen bu uygulama araci, yapilacak arazi ve arsa
diizenlemesinin nerelerde ve ne sekilde tatbik edilecegi ve bununla ilgili diger hususlara
aciklik getirmesi amaciyla 02.11.1985 tarihli ve 18916 sayili “Imar Kanununun 18’inci
Maddesi Uyarmca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmelik” (AADHY) s6z konusu yonetmelik hazirlanmistir. Tez ¢alismamis
kapsaminda bu baglik altinda arazi ve arsa diizeleme uygulama aracinin bu yonetmelikte de
yer verilen tiim teknik detaylarina deginilmeyecektir.

Arsa ve arazi diizenleme uygulamasmin hamur kurali, diizenleme ortaklik pay1
(DOP), kamu tesislerine tahsis (KOP) olmak tizere her bir bileseni miilkiyet hakki lizerinde
farkli sekillerde kisithliklar olusturabilmektedir.

Hamur kurali uygulamasi ile ilgili olarak, AADHY’in 10/a maddesi “Diizenlemeyle
olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerdeki veya yakinindaki eski parsellere
tahsisi saglanir” hikkmiinii igermektedir. Fakat kamu yarar1 ve hukuki-fiili-teknik
imkansizliklar sebebiyle diizenleme sahasindaki farkli bir yerden verildigi durumlar sz
konusu olabilir. Tasinmazin yerini degistirmek her haliikarda miilkiyet hakkina miidahale
olmakla birlikte Anayasanin 13. ve 35. maddelerine gore degerlendirilerek, imar
planlarmin kamu yarar1 doguran belgeler oldugu ve uygulanmasmin da kamu yarari
getirecegi goz oniine almmalidir.

Hamur kuralinin uygulanmasi diizenlemeye giren kadastral parsellerin konumlarina
gore dagitimi esnasinda, yeni olusan imar parselleri arasindan sehirlesmenin ve dolayisiyla
tasinmazin deger artis oranmnin daha fazla olacagi veya daha az olacagi mekansal
konumlara gonderilmesi hususu O6nem arz edecektir. Hamur kuralmin uygulanmasi
“taginmaza saglanan deger” anlaminda miilkiyet hakkinm 6ziine dokunan ciddi bir
miilkiyet hakki kisitlilig1 dogurabilmektedir.

Mevzuat hiikiimlerine ve Danistay karalarina ragmen gerek imar planinin parcalar
halinde uygulanmasimin gerekse ayni imar planina tabi olmasina ragmen farkli diizenleme
ortaklik pay1 kesintisi yapilmasinin tagmmazlar arasindaki kiilfet dengesini bozduguna ve
bu itibarla tasinmazlar iizerindeki miilkiyet hakkimna olgiiliiliik, esitlik ve hakkin 6ziine

dokunma unsurlarini ihlal edecek derecede miidahale edildigi diisliniilmektedir. Ayrica
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diizenleme sahasinin bir miistakil imar adasindan daha kiigiik olamayacagna iligkin somut
Olgiitiin etkili ve belirleyici olmaktan uzaklastigi soylenebilir (Kulakli, 2014).

Diizenleme ortaklik paymin getirdigi miilkiyet hakk: kisitlilik; diizenlemeye giren
arsa ve arazide diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrast meydana gelen deger artig1 hususu
Anayasa Mahkemesinin vermis oldugu T. 21.06.1990 - E. 1990/7 K. 1990/11 ve E. 1990/8
K. 1990/12 sayilt her iki kararda diizenleme ortaklik paymin her bir parselden esit oranda
almdigindan ve DOP kesintisinin “ayni bir resim” mahiyetinde “deger artis” karsiliginda
yapilan bir kesinti oldugundan bahsederek deger artis1 karsiliginda taginmaz miilkiyetinden
bedelsiz bir kesintinin yapilmasini kabul etmistir. Bu sebeple, mevcut diizenleme ile
diizenleme ortaklik payma iliskin olarak belki “esit” oranda yapilan bir kesintiden
bahsedilebilir; fakat bilhassa deger artisi esasi ile birlikte degerlendirildiginde adil
oldugundan bahsetmek miimkiin degildir. Ciinkii diizenleme sahasi igerisinde bulunan
taginmazlarin her biri degerine etki edecek farkli 6zelliklere (Tasmmazm bulundugu
konum, yol ve kamusal alanlara olan cephesi, sehir merkezine yakinligi, ulasim olanaklari,
tasinmazin ve bdlgenin genel anlamdaki fonksiyonu, cografi kosullari, ¢evre faktorleri,
parselin bi¢cimi, miisterek veya miistakil miilkiyet olup olmamasi, ingaat emsal degerleri,
kamusal hizmetler ile altyap1 olanaklar1 vb.) sahip olduklar1 i¢in degerleri esit oranda artma
veya azalma gostermemektedir.

Kamu ortaklik pay1 olusturulmasi uygulamasi ile, kamu tesisi alanlarma isabet eden
parsel malikinin magduriyetinin, sadece kendileri yiiklenmesinin 6niine gegerek diizenleme
sahasma dahil olan tiim parsel maliklerine paylastirilmas1 amaglanmaktadir. Fakat genel
kabul goren goriis kamu ortaklik payr uygulamasi sonucu olusan kamu tesis arsalarmin,
kullanim amac1 belirtilerek, malikleri adma tapu kiitligiine tescil edilmesinin ardindan;
ilgili idare tarafindan s6z konusu parsellerin kamulastirilmas: gerektigi yoniinde olsa da;
uygulamada idare genellikle kamulastrma islemini ge¢ yapmakta ya da hic
yapmamaktadir. Bu durum ise, parsel malikinin magdur olmasma sebep olmaktadir
(Oztoprak, 2018).

Danistay 6. Dairesinin, 08.03.2016 tarihli E.2015/1565, K.2016/1022 numarali
kararinda “Imar planmi bulunan yerlerde uzun yillar programa alinmama, imar planinin
fiilen hayata gegirilmemesi nedeniyle kamulastirma ya da takas cihetine gitmeme, pasif ve
suskun kalinmak ve islem tesis edilmemek suretiyle tasinmaza miidahale edilme seklinde
tanimlanan ve miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan ve onu ortadan kaldiran bir nitelige sahip

bulunan hukuki/kamulastirmasiz el koyma olgusu imar planmin yapilmasi sonrasi bu
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planin uygulamasi olan parselasyon islemini yapmayan idare i¢in gergeklesmis olup, bu
halde idarenin hukuka aykir1 eylemiyle miilkiyet hakki engellenen tasinmaz mal sahibinin,
hukuki/kamulagtirmasiz el koyma davalar1 yoluyla miilkiyetin bedele ¢evrilmesini, bir
baska ifadeyle idareden deger karsiligmin verilmesini isteyebilecegi sonucuna varilmistir.”
denilmektedir. Bu sebeple imar planlarinin siiresi igerisinde hayata gegirilmesi i¢in arazi ve
arsa diizenlemesi (DOP ve KOP) yapilmayarak kamulagtirma ve takas yontemleri ile
miilkiyet hakkin 6ziine dokunan kisitlamalarin 6niine ge¢ilmemesi kamulastirmasiz el atma
hiikmii tasimaktadir.

Danistay 6. Dairesinin, 08.03.2016 tarihli E.2015/1565, K.2016/1022 numarali
kararmda “kamu ortaklik paymmdan olusan tasinmazda 493/4918 oraninda hissesi bulunan
davacinin bu parselin imar planinda oyun alani olarak belirlenmesi ve aradan gegen uzun
bir siireye ragmen kamulastirilmamasi nedeniyle olusan zararin tazminine karar verilmesi
istemiyle ac¢ilan davada, Mahkemece her ne kadar kamulastirmasiz el atma/hukuki
olgusunun gerceklestigi gerekgesiyle tazminat Odenmesine karar verilmis ise de,
uyusmazlikta parselasyon igslemi sonucu kamu ortaklik payr olarak olusturulan taginmaz
icin davalinin Imar Kanunu geregince gdrevlerini yerine getirmis olmasi karsisinda, kamu
menfaatlerinin gerekliligi ile kisi yarar1 arasindaki adil dengeyi bozan 6lgiisiiz bir yiikiin
davaciya yikletildiginden s6z edilemeyecegi, bu nedenle tazminat verilmesi sartlari
olugsmadigindan davanm kabuliine karar veren mahkeme kararinda isabet goriilmemistir.”
denilerek kamu ortaklik payindan olusan taginmazda tazminat verilmesini (kamulagtirma
bedeli) kabul etmemistir. Bu durumda bize kamu ortakli paymdan olusan tasinmazlarda
kamulastirma yapilmasi gerektigi kabul etmesine ragmen 6rnek mahkeme kararlar1 ile s6z
konusu taginmazin kamulastirilmamas: miilkiyet hakkinin tizerindeki kisithligin boyutunu
ve uygulamadaki sorunlarinin ¢6ziimsiizliiglinii géstermektedir.

Kamu ortaklik payr alanindaki tasinmazlar {izerindeki miilkiyet hakk,
kamulastirilincaya kadarki donemde belirli olmayan bir siire kisitlanmaktadir. Kanuna gore
diizenleme ortaklik payr (DOP) %40°1 asmayacak sekilde alinirken, tasmmazm kamu
ortaklik payma hangi oranda paydas yapilabilecegine iligkin bir sinirlama mevcut degildir
(Kulakli, 2014). Bir diger miilkiyet hakki kisitliligi doguran durum ise; kamulagtirma
ylikiinden kurtulmak ve kamuya tasinmaz kazandirmak amaglartyla kamu ortaklik payi ile
olusturulmasi gereken alanlarin diizenleme ortaklik pay: ile bedelsiz olarak tahsis edilme
cabasina siklikla karsilasilmasidir (Danistay 6. Dairesi, T. 13.02.2007, E. 2004/8126, K.
2007/841 sayili karart).
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3194 sayili imar kanunda 04.07.2019 tarihinde yapilan degisiklikte 15. maddesine
“Imar plan1 bulunan alanlarda, uygulama imar planina uygun olarak oncelikle parselasyon
planinin yapilmas1 esastir. Imar plani bulunan alanlarda, ifraz ve tevhit islemleri,
parselasyon plani tescil edilmis alanlarda yapilabilir.” maddeleri eklenmistir. Ancak ayni
maddenin devaminda parselasyon plant (18. madde uygulamasi) yapmanm zorunlu
olmayacagi halleri “ ... parselasyon planinin tatbiki miimkiin olmayan mesk(n alanlar ile
koruma amacl imar plant bulunan alanlarda ve biiyiik bir kism1 uygulama imar planina
uygun sekilde olusan imar adalarinin geri kalan kisimlarinda™ seklinde siralamaktadir.

Sit disindaki alanlarda yapilan imar planlar1 ile mesk(in alanlarda ve biiylik bir
kism1 uygulama imar planina uygun sekilde olusan imar adalarmnin geri kalan kisimlarinda
parselasyon planmin yapma zorunlulugu bulunmamaktadir. Yani bu durumdan tarihi kent
merkezlerinde yapilagsmasini tamamlamis tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarmdan olusan
meskin dokular anlagilabilmektedir. Korunmasi gereken tarihi nitelik tasiyan
yapilagmasini zaten tamamlamis bu dokularda arsa ve arazi diizenlemesi yapmak tarihi
dokuda bozulmalara neden olabilmektedir.

Bu maddeden anlasilacagi {lizere imar planlar1 i¢cinde tescilli tasimmmaz kiiltiir
varliklarinin bulundugu mesktn alanlarda ve koruma amagh imar planlarinda 18. madde
uygulama sart1 bulunmamaktadir. Bu durumda aslinda imar planlarinin uygulanmasi igin
onemli bir uygulama araci olan 18. madde uygulamasmin koruma amacli imar planlar1 ve
tescilli tagimnmaz kiiltlir varliklarinin bulundugu imar adalar1 i¢in kullanilabilir bir uygulama

aract olmadigini gostermektedir.

2.1.5. imar Hakki Aktarim (IHA)

Tiirkiye’de miilkiyet haklarinin degisim degerlerinin kullanim degerlerinden
ayrilmas: ile imar haklar1 transferi plan uygulama aracmma yonelik diizenlemelerin
yapilmasi, 2863, 5226 ve 6306 say1l1 6zel yasalarda yer almistir. Ancak, farkli yasalarda ve
bu yasalarin uygulamasina yonelik teknik sartnamede yer alarak iilkemizde de
kullanilabilecek olan imar haklar1 aktarimi plan uygulama aracinin yasalar arasi esgiidiimii
saglanamamis, uygulama usullerine ve esaslarina yonelik agiklama getirilememistir.

S6z konusu plan uygulama aract 3194 sayili Imar Kanunu’nda plan uygulama aract

olarak yer almamistir. Bu plan uygulama aracma 3194 sayili Imar Kanunu’nun bazi
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maddelerinde degisiklige gidilmesi ile birlikte kanun maddelerine ekleme yapilmasi amact
ile hazirlanan 12.04.2012 ve 19.04.2013 tarihli kanun tasarilarinda da yer verilmemistir
(Ozbilen, 2017).

Imar hakki aktarimi uygulama aracinin, ulusal mevzuat sistemimizde ilk kez, en
genis ve kapsamli olarak tarif edildigi kanun, 27.07.2004 tarihli 5226 sayili Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu ile Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanunun 8. maddesi degistirilen 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma
Kanunudur. Bu kanunun 17/a ve 17/c maddelerinde imar hakki aktariminin korunan
alanlarda nerelerde, kim tarafindan, nasil uygulanacagi séylenmektedir.

2863 Sayili Kanun’un 17/a maddesinde “Koruma bolge kurulunca sit alan1 olarak
ilan edilen yerlerde; bu kararin ilanindan 6nce imar mevzuatina ve onanlt imar planlarmna
uygun olarak alinmis yapi1 ruhsati1 ve eklerine goére subasman seviyesi tamamlanmis
yapilarm ingasina devam edilebilir, ancak bu maddenin (c) bendi uyarinca yapilanma hakk1
aktarrmmi re’sen uygulamaya da ilgili idareler yetkilidir. Subasman seviyesi
tamamlanmamig yapilarin yapi ruhsatlar1 iptal edilir. Kesin yapilanma yasagi bulunan sit
alanlarinda bu madde hiikiimlerinden faydalanilamaz.” denilmektedir.

2863 Sayili Kanun’un 17/c maddesinde “Yapilanma haklar1 kisitlanmis tescilli
tasinmaz kiiltlir varliklarina veya bunlarin koruma alanlarinda bulunan ya da koruma
amac¢l imar planlartyla yapilanma haklar1 kisitlanan tasimmazlara ait miilkiyet veya
yapilanma haklarmin kisitlanmis boliimiinii, imar planlariyla yapilanmaya agik aktarim
alan1 olarak ayrilmis, miilkiyetlerindeki veya {iglincii sahislara ait alanlara, aktarimdan
yararlanacak Oncelikli haklar1 belirleyerek bir program dahilinde aktarmaya, belediye
smirlart ve miicavir alanlar i¢cinde belediyeler, bunlarin diginda valilikler yetkilidir.”
denilmektedir.

Yukaridaki iki maddeyi inceledigimizde 2863 sayili kanun kapsaminda kalan {i¢
farkli alanda imar hakki aktarimi yapabilecegi anlasilmaktadir. Bunlar sit alan1 olarak ilan
edilen yerler, koruma amagl imar planlar1 ve tescilli taginmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma

alanlaridr.
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2863 SAYILI KANUNDA GEGEN iMAR HAKKI AKTARIMI

YAPILACAK ALANLAR

Sit Alanlari Koruma Amaclh Tescilli Taginmaz
(17/a maddesi) imar Planlar Kaltr Varligi ve
‘ * (17/c maddesi) Koruma Alani
. i (17/c maddesi)
Sit lﬁlanl I.Ianl Sit Alani llani VapilsHifris Haklar ¢
oncesi sonrasl
'L Kisitlanan Yapilanma Haklari
& " Taginmazlara Ait Kisitlanan
Subasman Subasman Kesin Yapilagma Miilkiyet Veya Tasinmazlara Ait
Seviyesini Seviyesini Yasakli Alanlar Yapilanma Haklarinin Miilkiyet Veya
Tamamlamis Tamamlamamg (ke Kararlanyla) Kisitlanmig Yapilanma Haklarinin
Yapi Yapi v Bolimiini Kisitlanmis
¥ ,], ¥ Subasman ¥ Boltimuna
. - Seviyesi
Insaata iHA Yapi Ruhsatlari : @
Devam iptal edilir Kaz:ml:ms Hak IHA )
Edilir y aylimaz iHA
IHA . v
IHA

Sekil 15. 2863 sayili kanunda gegen imar hakki aktarimi yapilacak alanlar

Temel olarak 2863 sayili KTVKK de diizenlenmis olan IHT modeli mevzuatta iki
yerde daha kendine yer edinebilmistir. Birincisi, “644 sayili Cevre ve Sehircilik
Bakanlhiginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname’sinin” 2011
tarithinde 648 sayili kararname ile degistirilen, Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri
Genel Midiirligii’niin gorevlerini diizenleyen 11. maddenin (d) bendinde ge¢mektedir.
Ikincisi ise, 2012 tarihli “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanunda” Cevre ve Sehircilik Bakanligi gorevlerini diizenleyen 6. maddesinin
(b) bendinde ise “bu alanlarda bulunan taginmazlari satin almaya, 6n alim hakkini
kullanmaya, bagimsiz bolimler de dahil olmak iizere tasinmazlari trampaya, taginmaz
miilkiyetini veya imar haklarin1 baska bir alana aktarmaya ...” seklinde transfer konusunda
yetkili kilmmugtir.

[lk kez “2863 Sayih Kiiltir ve Tabiat Varliklarmm Koruma Kanunu'nda”
diizenlenen imar hakki transferi daha sonra kentsel doniisiim konusunda yasanan
tikaniklig1 ¢6zebilmek amaciyla mevzuatta yer almis olmasma ragmen su ana kadar bahsi
gecen kanunlar gergevesinde IHT uygulamas1 yapilamamustir.

Imar hakk: aktariminmn uygulamaya déniik detaylarmin diizenlendigi ydnetmelik

giiniimiize kadar hayata gecirilemedigi i¢in sz konusu kanun gergevesinde ITHA’nin
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herhangi bir uygulamasi bulunmamaktadir. Uygulamaya konamamasindaki nedenlerinden
bir tanesi 3194 sayili Imar Kanunu ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununda imar hakki

kavraminin ve elde edilis yontemlerinin tanimlanmamig olmasidir (Y1lmazer, 2018).

2.1.6. Boliim Degerlendirmesi

Bu bolimde “2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu”
kapsaminda kullanilan plan uygulama araglarina ve bu araglara iligkin karsilasilan
sorunlara yonelik bir arastirma yapilmistir. Bu kapsamda kamulastirma islemi aslinda
miilkiyet hakkina kamu yarar1 sebebiyle yapilacak olan miidahaleleri gidermek icin
kullaniltyor olmasma ragmen bazen miilkiyet hakki kisithiligi Onlemekte yetersiz
kalmaktadir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na” eklenen ek 1 maddesi tasarrufu hukuken
kisitlanan taginmazlar i¢in kamulagtirma yapilmasini yapilamadigi takdirde plan degisikligi
yapilarak miilkiyet hakkmin 6ziine dokunan kisitlilik durumunun giderilmesini emretmesi
kamulastirmanin yapilamadigi ve kisitlilik sorunun ¢éziimlenemedigine isaret etmektedir.

“2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun” gegici 6. maddesi imar planlarinda
kamulastirilmaksizin kamu hizmetine ayrilan taginmazlarin (kamulastirmasiz el atma)
bedel tespitine yonelik olarak idareye ait baska bir tasinmaz ile trampasi, idareye ait
tasinmaz tizerinde sinirli ayni hak taninmasi veya imar mevzuati ¢ergevesinde bagka bir
yerde imar hakki kullandirilmasi suretiyle veya bunlarm miimkiin olmamasi halinde nakdi
bedel 6denmek suretiyle miilkiyet hakki ihlaline neden olan kisithilik kaldirimaya
calisilmaktadir.

“2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu’na” gore kiiltiir
varliklar1 ve koruma alaninda kalan tasmmmazlarda kamulastirilma araci ile alan bazinda
olan sit alanlarinda takas aract ile milkiyet hakki kisithliklarmm giderilmesi
ongoriilmektedir. Fakat kamulastrma islemlerinin 6denek yetersizlikleri, sit alanina
yonelik kisitliklarinda koruma amacli imar planlarmin heniiz yapilmamis olmasi nedeniyle
takas aracinimn kullanilamamasi1 gibi nedenlerle miilkiyet hakki kisithiliklar1 tazminat
davalar1 ile sonug¢lanmakta bu da devlet biitgesine yiik olarak yansimakta ve sonug olarak

devletle vatandag arasinda karsilikli bir ¢6zliimsiizliik siiregelmektedir.
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Bir diger uygulama araci olan trampa /takas i¢inde iilke genelinde sit alani olarak
ilan edilmis bir¢ok alanin heniiz koruma amacli imar planlarinin {iretilmemis olmasi, takas
islemi i¢in uygun ve yeteri kadar hazine tasinmazmin bulunmamasi ve takas islemine dair
slirecin yavas islemesi ve mahkeme kararlarindan da anlagildigi iizere yapisal bazi sorunlar
nedeniyle miilkiyet hakki kisithiklarini gidermek icin tek basmma yeterli olamadigi
anlagilmaktadir.

Imar planlar1 yapildiktan sonra hazirlanacak olan imar programlarma gore arsa ve
arazi diizenlemesi (18. madde) uygulama araciyla parselasyon planlar1 hazirlanir. Bu
calisma sirasinda DOP ve KOP fazlasi alanlarin kamulastirilmasi yerine takas uygulamasi
yapilabilirken bir baska alternatif olarak imar hakki aktarirmi da uygulanabilecegi
diistiniilmektedir. Hamur kuralinin, diizenleme ortaklik paymm (DOP), arsa ve arazi
diizenlemesi uygulamasmin, kamu tesisleri arsalarma tahsis isleminin (KOP) miilkiyet
hakkma getirdigi kisitliliklar bulunmaktadir. Ozellikle koruma kaygisiyla iiretilen ve daha
smirlit miidahale yaklagimlar1 gerektiren koruma amagli imar planlarinda miilkiyet hakk1
ihlaline neden olan bu kisitliklarin imar hakki aktarimi ile 6nlenebilecegi diistiniilmektedir.
Imar mevzuatindaki son diizenleme ile koruma amacli uygulama imar planlarinda, sit alan1
disinda kalan imar planh bolgelerdeki tescilli tasinmaz ve koruma alanlarindan olusan
mesklin alanlarda imar planinin tatbiki miimkiin olmamasi nedeni ile 18. maddenin
(parselasyon plani) uygulanma zorunlulugu kalmamuistir.

Her uygulama aracinin kendi i¢inde bazi sorunlari bulunmaktadir. Bu sorunlar
calisma kapsaminda incelenmis olup, mevcut uygulama araglarinin ¢oziimsiiz kaldigi
durumlarda, birlikte kullanilacak yeni bir uygulama araci olarak imar hakki aktarimi
degerlendirilmektedir (EK 2).

2.2.Bir Uygulama Araci Olarak "imar Hakki Aktarim"'

Ulkemizde dogal ve kiiltiirel degerlerin korunmasi ve koruma-kullanma dengesi
icerisinde yasatilmas1 bugiine kadar ki yasal caliymalar ve uygulama pratikler ile
saglanmaya ¢alisilmakta olmakla birlikte, degisen ve gelisen zaman igerisinde dogan yeni
ihtiyaglara cevap, sorunlara ¢6ziim i¢in imar uygulama siireclerinde yeni araglara ve

pratiklere ihtiya¢ duyuldugu goriilmektedir.
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“Kentsel yapili ¢cevrenin doniisimiinde ve tarihi dokularin korunmasinda mevcut
planlama araglarmin yetersiz kaldig1 aciktir. Kentsel alanlara yonelik yatirimlarin; kamu
yararma, koruma ve sagliklilastirma amaglart dogrultusunda yonlendirilebilmesi igin
Onemli bir planlama aract olan, kamu arazilerinin satilmasi ve Ozellestirilmesi
uygulamalarina son verilmeli ve kamu arsa stokunun gelistirilerek korunmasina 6zen
gosterilmelidir.  Zorunlu durumlarda da, tarihi-kiiltiirel mirasin korunmasi ile ilgili
projelerde; takas ya da imar hakki aktarimi gibi uygulama araglari kullanilmalidir”
(Bayindirhik ve Iskan Bakanligi, 2009).

Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 2009 yili Kentlesme Surast i¢in hazirlanan, “Kentsel
Miras, Mekan Kalitesi ve Kentsel Tasarim Komisyonu Raporu”nda, yerel yonetimlerin
biitce yetersizliklerini gerekce gostererek, dogal ve kiiltiirel varliklar1 toplumsal deger
olmaktan ¢ikararak alinip satilabilir bir meta olarak gérme anlayisindan kaynakli sorununa
kars1 kentsel rantlarin kamuya doniisiimiinii saglayacak mekanizmalarin gelistirilmesi
stratejisinin gergeklestirmek adina koruma alanlarinda miilkleri olanlarim magduriyetlerinin
Onlenmesi amaciyla, imar hakki aktarmmi gibi araglarmin gelistirilmesi eylemi ortaya
konulmustur.

Bu arag tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarmi korumak, miilk sahiplerinin hak
kayiplarini telafi etmek ve gelismeyi yonlendirmek iizere birgok amagta kullanilmaktadir.
Bu hakkin iiretilmesi ve dagitimmi toplumsal esitlik, sosyal adalet ve toplumsal refah
kavramlar1 ile iligkili olup buna bagh olarak da imar haklarinin dagitim formiilleri ve
esitlik tartismalarini ortaya cikarir. Miilkiyet haklar1 agisindan bakildiginda, imar haklar1
aktarimi1 kuramsal olarak, miilk sahiplerinin, arazi kullanimi kontroliine yonelik
miidahalelerden kaynaklanan, hak kayiplarini temel aldig1 6lgiide esitlik¢i bir yaklagim;
koruma agisindan bakildiginda, belirli alanlarin kalici olarak korunmasinin sagladigi
toplumsal faydalar 6lciisiinde korumaci bir yaklasim olup, imar haklari aktarimi kavrami
bu amagclar1 gergeklestirecek bir uygulama aracidir (Isildak, 2012).

Imar hakk1 aktarimi kavranu {izerine yapilmis olan birgok tanimdan bazilars;

1. Pruetz (2003), imar hakki aktarimi1 yonteminin ortaya ¢ikigini; “birgok yerel
yonetimin tarimmsal, tarihi ve Kkiiltlirel degerlerle, ¢evre koruma gerektiren alanlarin
korunmasinda ellerinde tuttuklar1 planlama ve kamulastirma yetkilerinin siyasi ve
toplumsal baski ve maddi yetersizlikler sonucu c¢ogu zaman yeterli olamadigini...
vurgulamakta ve imar haklarmm devri yonteminin bu nedenlerle bir¢oklar1 tarafindan

benimsendigini, esasen bir uygulama modeli olan bu ydntemin sayesinde korunmasi
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toplum yararina oldugu kabul edilen tasinmazlarin ve degerlerin maliyet unsuru diglanarak
goniillillik temelinde olanakli oldugu” seklinde aciklayarak ortaya c¢ikan politik ve
toplumsal baskilar ile kaynak yetersizligi sorunlar: ile iligkili olarak, koruma alaninda
mevcut diger araglarin yetersiz kalmasi nedenine baglamaktadir (Isildak, 2012; Yamak,
2006; Pruetz, 2003).

2. Imar hakk: aktarimu, “tarimsal ve ¢evresel agidan yiiksek duyarlikli alanlarin
korunmas1 ve daginikligmin 6nlenmesi, tarihi mekanlarin muhafazasi, kompakt kentsel
alanlarm gelisimi ve kent merkezlerindeki ticari gelismeyi tesvik etmek {lizere” tasarlanan
bir sistemdir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2014; Messer, 2007).

3. Herhangi bir parselin gelisimini engellemek ya da daha az gelismesini temin
etmek iizere bu parsele iliskin imar hakkmin bagka bir parsel sahibine satisi islemidir
(Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2014; Riggs, 2007).

4, Imar Hakk:i aktarimi, “tarimsal alanlar, a¢ik alanlar ve dogal kaynaklari
korumak i¢in kullanilan bir sistemdir.” (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2014).

5. Imar Hakki aktarmmi, “Toplumun daha az gelismesini arzuladigi alanlardan,
daha fazla gelismesini istedigi alanlara biiylimenin transfer edilmesini tesvik eden piyasa
temelli bir tekniktir” (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2014; Naramore ve Finnegan, 2015).

6. Imar Hakk1 aktarim, “déniisiimii ve korunmasi gerekli alanlarda, var olan
imar hakki veya imar baskisi altinda olusabilecek, potansiyel imar haklarinin, bir baska
projeye transferini veya bu hakkin menkul kiymet hakkina doniistimiiniin saglanmasidir”
(Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2014; G6ksu, 2003).

Tavares (2003), kavramin ortaya ¢ikisini, diger yontemlerin yetersizligi tizerinden
degerlendirerek, geleneksel koruma yontemlerinin ve bu miicadelenin basarisizliginin
istesinden gelmek i¢in, birgok arastrmaci ve uygulamacinin imar haklar1 aktarimi
onerdigini belirtmektedir. Ayni yaklasimla, Daniels (1991), korunacak alanlar {izerinde
gelisme ve yeni yapilagsma baskilarmin yogun oldugunda, bdlgeleme ve koruma amacgh
imar araglarinin, koruma icin yeterli olamamasindan dolayi, korumanin imar haklar
aktarimi yolu ile daha az maliyetle saglanabildigini belirtmis, dolayisi ile modelin
dayanagini da yetersiz araglar sorunu ile iligskilendirerek kurmustur (Isildak, 2012).

Yargitay’in 2010 yilinda vermis oldugu bir karar ile, kisitlanan alanlarda
belediyelerin besinci yildan sonra yapmis olduklar: kisitlamanin ya kaldirilmasini ya da
bedelinin 6denmesi gerektigine hiikmetmistir. Bu durumdaki hak sahipleri mahkemelere

yonelmis ve agilan davalar sonucunda Odenecek tazminatlar devlet biitcesi ile
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kargilanamayacak rakamlara ulagmistir. Bir {ist mahkeme olan Danistay’in da ayni yonde
karar vermesi sonucunda hukuki siire¢ sonuglandirilmistir. Anayasa Mahkemesi’nin
13.11.2014 tarihli kamulastrmasiz el atmalar icin torba yasaya konulan belediye
biitgesinin  %5'i  fazlas1 O0deme yapilamayacagi, kamu mallarinin bu nedenle
haczedilemeyecegine yonelik hiikmiinii de iptal etmesi artik kamulastirmasiz el atmada
tazminatlar yeniden giindeme gelmis ve bu bedellerin kamu biit¢esinden karsilanma
imkaninin olmayisi devleti yeni bir alternatif arayigina itmistir (Mataraci vd., 2017).

Imar hakki aktarimi, tasinmazi kamusal fonksiyona tahsis edilmis veya mevzuat
kapsaminda yapilagsmaya yasakli alanlarda olan malikin, bu tasinmazin etrafindaki
yapilagsmaya acik tasinmazlar esas almmmak suretiyle tespit edilen imar haklarmin (insaat
emsalinin), yapilasmaya uygun bir baska tasimnmaza aktarimi olarak tanimlanabilir. Bir
baska ifadeyle kanunda belediye ve valiliklerin, kamusal fonksiyona tahsis edilmis veya
mevzuat kapsaminda yapilasmaya yasakli alanlardaki tasinmazlarin yerine imar haklarmin
yapilagsmaya uygun bir bagka tasinmaza aktarimina olanak saglayarak taginmaz miilkiyeti
kisithiliginin 6niine gegilebilecegi diizenlenmistir (Kulakli, 2014).

“Bu planlama araci ile nitelikleri yasada sayilan 6zel kosullu alanlar (yesil alanlar,
tarihi ve dogal koruma alanlari, 6zel ¢evre koruma alanlari, milli parklar, kiy1 alanlari,
afete maruz ve afet riskli alanlar vb.) koruma alan1 olarak belirlenmekte ve bu alanlardaki
tasinmaz sahiplerinin imar haklari, Belediye veya Valilikge 1/1000 uygulama plani
hazirlanmis, altyapisi yogun yapilagsmaya uygun duruma getirilmis, 1/5000 6l¢ekli nazim
imar planinda ¢evresi ile olan iligkileri belirlenmis ve her tiirlii bolgelemeye uygun olarak
yogunluk artisma elverisli bir sekilde planlanmis kullanma alanlarina aktarilmasi
saglanmaktadir” (Ersoy, 2001). Bu ara¢ sayesinde kamuya ek bir yiik getirmeden kentte
biiylik 6l¢ekli koruma alanlar1 olusturulabilmekte ve bu alanlardaki tasinmaz sahiplerinin
haklar1 da korunarak baska alanlara tasmnabildigi icin sosyal adalet ilkesi yasama
gecirilebilmektedir. Bu aracin yasama geg¢irilmesi durumunda kazananlar yerel yonetimler,

tiim kentliler ve koruma alanlarinda tasinmaz sahibi olan yurttaslardir (Ersoy, 2002).

2.2.1. imar Hakki Aktarini Yonteminin Tarihsel Gelisimi ve Uygulanmasi

Imar haklarmin aktarimina yonelik plan ve programlar diinyada bazi iilkelerde
kabul gdren bir imar uygulama aracinin dogmasini saglamistir. Bu arag, ilgili tilkelerde bir

takim yasal diizenlemelerle giindeme gelmistir (Kocalar, 2016).
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Imar hakki aktarimi (Transfer Of Development Rights) kavrammin tarihsel olarak
ortaya ¢ikigina iliskin ¢esitli goriigler bulunmaktadir (Kaman, 2016). ABD’nde 1916
yillarinda (New York) gokdelenlerin yapimi sirasinda baslayan bu siiregte, yerel
yonetimlerin elindeki plan ve kamulastirma yetkilerinin siyasal ve toplumsal baskilarla
kargilasmas1 ve korumadaki maddi yetersizliklere ¢oziim arayislar1 neticesinde lilke ¢apina
yayilabilmistir. Ozellikle tarihi alanlarin ve tarmm alanlarinin korunmasi, sehir merkezlerine
yiiksek katli yogunluklarin getirilmesinde imar haklarinin daha adaletli ve esitlik¢i
kullanilmasi gibi yollarinin tartisilmaya baslanmasiyla taninarak yayilmistir. Arag¢ zamanla
imar planlariyla farkli kullanim alanlarina da uygulanabilir olacak sekilde yayilma
gostermistir (Kocalar, 2016).

New York sehri 1916’larda gokdelenler komsularinin giines 1s1g8ina engel olmaya
basladiginda bolgeleme yasalarm1 ilk uygulayan sehir olmustur. Arazi sahipleri
kullanmadiklar1 yiikseklik haklarini1 komsu arsalara satmalariyla yiikseklik ve geri cekme
diizenlemelerinde simirlarin asilabilmesi olanakli hale gelmeye baslamisti. Hanly-Forde’n
da i¢inde bulundugu bir grup kisinin 1994 yilinda hazirladiklar1 bir rapora gore;

“... imar plan1 ve yapilasma kosullarinin belirlenmesi ABD’de 6zel miilkiyetin
kamu yararma smirlandirilmasi ve dengelenmesinde ilk ara¢ olmustur. 1916 yilinda, New
York kenti ilk genis kapsamli imar planlamasi ile gokdelenlere karsi ozellikle cevre
miilklerin gokyiiziinden yararlanmalarini engelledigi i¢in yiikseklik sinir1 getirmis ve isyeri
olan alanlarda fabrika ve konut yapilmasini da yasaklamistir. Bu yapilirken de bitisik
parselde heniiz yiikseklik sinirma ulagsmamis miilkiyet sahiplerinin diger parsellerde
kullanilmak iizere bu haklarini satmalarma izin verilerek, bir yolla yapilanma haklarmin
aktarimina izin verilmistir. Bu nedenle model ilk kez uygulama imkanina 1916 yilinda
bahsedilen diizenleme ile kavusmustur.” denilmektedir (Kocalar, 2009).

Imar haklar1 aktarim programlariyla ilk tanisma donemlerinde farkli amaclar igin
farkli yaklagimlarda s6z konusu olmus, bunlarda sirasiyla yiikseklik ile ilgili 6rnekler, dar
gelirlilere konut ile ilgili 6rnekler ve tarim alanlarinin korunmasi amagli uygulama
ornekleri ve asmr1 imar seklinde 3 alt baslikta toplanarak asagidaki gibi 6zetlenmistir
(Marquitz, 2004; Kocalar, 2009).

Yiikseklik ile ilgili 6rnekler imar haklari aktarimlar1 Grand Central Station and
South Street Seaport projeleri ile New York'ta kullanilmistir. New York benzeri tarihi
yapilarin oldugu sehirlerde, hep imar ve yiikseklik kisitlamalar1 zit goriiste olmustur, imar

haklar1 aktarimlar: ile tarihi yapilar1 muhafaza edilerek, yiikseklige izin verilen diger
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miilkiyetlere aktarmak ve sehri bastanbasa cesitli yapi1 yiikseklikleriyle gelismesine
yardimec1 olarak kanyon etkisini azaltmak icin g¢aligmigtir. 1960’larin sonunda Penn
Merkezi korunan bir alanda yer alan Grand Central Station’a 53 ek kat yapmak istemis,
fakat sehir dogrudan yapilacak olan bu imar1 yasaklayarak ve komsu miilklerdeki
aktarilmig olan imar haklarinm kullanilmasina izin vermistir. Dar gelirlilere konut ile ilgili
ornekler Seattle, Washington modeli korunan alanlarda dar gelirli konutlar1 tutan arazi
sahiplerinin {izerinde var olan imar baskismni azaltmak i¢in kullandi. Sistem, dar gelirlilerin
konut talebi i¢in, yiiksek bir degerde pazarlanabilir imar haklar1 olusturan imar i¢in olusan
giidiilenmeyi azaltmak iizere tasarlanmustir (Kocalar, 2009).

Tarim alanlarmin korunmasi amacl uygulama oOrnekleri ABD’de ilge cevre
yonetimi liderleri kirsal karakteri korumak i¢in karar verip, geleneksel bolgeleme altinda
imar i¢in arazilerini satamayacak baz1 ¢ificilere secenekler sunabilmektedirler.
Gergeklestirilecek bir program iizerinden ilgenin bazi kisimlarmndan giftciler, Imar
Haklarmi diger kisimlarinda daha ¢ok imar yogunlugu i¢in tasarlanan alanlardaki
yiiklenicilere satabildikleri goriilmektedir. Ornegin; Lancaster, Pennsylvania tarim
alanlarin1 kolaylastirilmis 6demeler gibi yollarla korumak ig¢in, eyalet programlari
arasindan ve “Tarim Gilivenlik Alanlar1” nin kurulmasi i¢inden diisiik krediler gibi birgok
cesitli teknik kullanmistir. Pennsylvania’da diger eyaletlere nazaran belediyeler ¢ok daha
giicliidiir. Eyaletler tarafindan, onlarm sinirlarinda zorunlu olarak imar haklar1 aktarim
programlar1 yaptirarak olusturulan Manheim Township, 1991°de yaratilan bu imar haklar1
aktarim programui ile olusan Lancaster’in bir alt bolgesidir. Arazi sahiplerine 1.25 donum
basina bir imar haklar1 aktarimi orani verilmistir. Imar haklar1 aktarimi satin alimlari
bolgelemenin normalde verdiginden daha yiiksek yogunluklu bir imar i¢in Aktarim
alaninda gelistiricilere izin vermistir. Bu yontemle imar haklar1 aktarim bankasi kurulmus
ve 200 doniimden fazla arazinin korunmasi saglanmistir (Kocalar, 2009).

Diger bir kisim yazarlarsa, modelin son 30 yildir uygulanmakta oldugunu ve ortaya
cikisinin yine New York Kentince kabul edilen 1968 tarihli Kiiltiirel Varliklar1 Koruma
Yasasi ile basladigini kabul etmektedirler. S6z konusu yasa ile sadece bitisik parselde ve
ada bazinda degil, yasa ile diizenleme altina alinan bolgenin tiimiinde miilkiyet sahiplerinin
birbirlerine kisitlanmamis yiikseklik haklarin1 aktarmalarina izin verilmistir (Yamak,
2006). “Bu yontemi uygulayan birgok iilkede baslangigta IHA’nm tek bir miilk iginde
yapilmasina izin verildigi, 1970’lerin basinda ise New York-Southampton da ilk kez

alanlar arasi transferin gerceklestigi ifade edilmektedir. Benzer sekilde Avustralya’da da
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oncelikle bonus yogunluk (density bonus) teknigiyle IHA ile benzer sonuglarin almmasinin
hedeflendigi, teknigin alanlar arasinda transfere olanak saglamadigi ancak tek parselin bir
bolgesinde daha fazla yogunluk kullandirilarak parselin kalan kisminin korunmasinin
hedeflendigi goriilmektedir” (Ryan, 2004; Kaman, 2016).

“Bir diger goriis, kavramin kdkeninin 1947 yilinda ¢ikarilan ingiliz Kent ve Ulke
Planlama Kanunu’ndan (English Town and Country Planning Act) geldigi, bu kanun ile
devlete imar haklarmi gayrimenkulden ayirma yetkisi verildigi ve boylece imar hakkimin
verilmesi ya da geri alinmasmin devletin tasarrufu haline geldigi, bu kavramin modern
formunun ise Amerika’da 1960 ve 1970’lerdeki uygulamalarda goriildiigii yoniindedir
(Ryan, 2004). Kavramin ortaya ¢ikigsina dair farkli goériisler bulunsa da en yaygin ve
basarili uygulamalarin Amerika’da gergeklestigi, Amerika’da oldugu kadar yaygin
olmamakla birlikte Avustralya, Kanada, Fransa, Almanya, Hindistan, Italya, Japonya,
Latin Amerika iilkeleri, Hollanda, Kuzey Kore, Yeni Zelanda ve Ispanya’da da

uygulandig1 goriilmektedir” (Kaman, 2016).

2.2.2. imar Hakki Aktarimi Yénteminin Uygulama Alanlan

Imar hakki aktarimi genel olarak degerlendirildiginde birgok uygulama alani
bulunmaktadir. Bu alanlarda imar hakki aktariminin uygulanmasinin temel amaci bu
alanlarin korunmasi gerekli alanlar olmasidir. Bu baglamda imar hakki aktarim
uygulamasinda 6ne ¢ikan amaglar1 asagidaki sekildedir.

a. Tarim alanlarmm korunmasi,

b. Acik alanlarin muhafaza edilmesi,

c. Kirsal alanlarmn korunmasi,

d. Kiy1 alanlarinin korunmasi,

e. Mineral kaynaklarin ve yer alt1 sularmin korunmas,

f. Yamaglar ve manzara noktalarmin korunmasi,

g. Su kalitesinin korunmast,

h. Sulak alanlarin korunmasi,

1. Yaban hayat1 koruma alanlarinin muhafaza edilmesi,

J- Rekreatif alanlarin gelistirilmesi ve korunmasi,

k. Altyap1 yetersizligi olan alanlarin azaltilmasi,



163

|. Tagmmaz kiiltiir ve tabiat varliklarini ve diger korunan alanlar1 korumak,

(Diindar, 2010; Heinricht, 2006; Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2014 )

Bu basliklar ayn1 zamanda imar hakki aktariminin uygulandigi alanlardir. (Kaman,
2016). Bu uygulama alanlarinda her alanin kendi kosullar1 dikkate aliarak uluslararasi ve
ulusal mevzuat hiikiimlerinden gelen miilkiyet hakkini kisitlayici  unsurlar
degerlendirilmelidir. Bu degerlendirmeler sonrasinda bu alanlarda miilkiyet hakkinin bir
bileseni olan imar-yapilasama haklarmm koruma-kullanma dengesinde ne 0lgiide
kullanilabileceginin tespit edilerek 6zellikle imar—yapilasma hakkindan kisitlanmasindan
dogabilecek miilkiyet hakki kayiplarini "imar hakki aktarimi™ uygulama araci ile ¢6ziime
kavusturulmasinin yontem ve araglar1 belirlenmelidir.

Ayrica giincel mevzuatimiz kapsaminda(644/648 sayii KHK ve 6306 sayili
Kanun) doniisiim alani ilan edilen alanlarda yapilan uygulamalarda ve riskli yapilarin
bulundugu tasinmazlarda tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarini baska bir alana aktarimi
yapilabilmektedir. “Ancak, yasada diizenlenmis olan ve ABD’de ortaya konuldugu
kavramin icerigine benzer yaklasim ile tanimlanan imar haklar1 aktarimi araci, “2863 sayili
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu’nda” diizenlendigi bi¢imi ile heniiz
uygulanmamaktadir” (Isildak, 2012). Tez ¢alismasinda 2012 yilinda yiiriirliige konulan
“6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun”
kapsaminda afet riski altindaki alanlarda imar hakk1 aktarimi siireci degerlendirilmemistir.

IHA islemine iliskin s6z konusu kanunlar gergevesinde uygulama yapilmadigi
belirtilmis olsa da, yerel yonetimler farkli amaglar1 gergeklestirmek icin farkli yontem ve
siireclerde miilkiyet veya imar aktarimi uygulamalar1 yiiriitmektedir. IHA uygulamasma
iliskin hukuki altyapinmn, dolayisiyla yetki ve sorumluluk tanimmin yoklugunda,
belediyelerce her idarenin tanimini kendi yaptigi ve uygulama prensiplerini kendi
belirledigi, yapilan islemin mesrulugu veya hukuki gecerliligi siipheli olup ¢esitli itirazlara
konu olan IHA ve benzeri pratikler uygulanmaktadir (Yilmazer, 2018).

Bu imar hakki aktarimi uygulamalar1 Yilmazer’e gore; donati alaninda kalmasi
veya bagka 06zel nedenlerden Otiirli imar hakki verilememesi, mevcut imar hakkinin
kisitlanmasi, proje gelistirme amacl, planda adalar aras1 yogunluk transferi olmak iizere
dort baslik altinda toplanabilir.

Donat1 alaninda kalmasi veya baska 06zel nedenlerden Otiirii imar hakki
verilememesi durumu imar uygulamasi yapildiktan sonra tasmmmaz imar izni verilmeyen

park alani, resmi kurum, egitim vs. alan kullanimlarinda tam miilkiyet, ya da kamu ortaklik
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pay1r cercevesinde uygulamaya konu tasinmazlarin tiimiiniin hisselendirildigi hisseli
miilkiyet seklinde yer alabilir. Bu durumda ilgili yatirimcir kurulusun veya ilgili
belediyenin kamulastrma yapmasi gerekmektedir. Bu durumda kamulastirma iglemine
alternatif olarak imar hakk1 aktarimi uygulanmaktadir.

Mevcut imar hakkinin kisitlanmasi durumu alanda deprem, heyelan gibi afet riski
bulunmasi veya riskli yapt olmasi, zorunlu olarak o alanda yer segmesi gerek teknik ve
sosyal donat1 alanlarina doniistiiriilmesi seklinde 6zetlenebilir.

Planda adalar aras1 yogunluk transferi durumu son yillarda belediyeler tarafindan
plan notlar1 eliyle yapilan ¢okga kullanilmaya baglanan yogunluk transferi basit¢e belirli
alanlar icinde bulunan tanimli konut alanlar1 arasinda planda belirtilen emsal veya
yogunluklar {izerinden transfer edilebilmesi islemidir. Burada temel amag, piyasaya
yonelik planlama yaklasimi anlayisiyla, yatirimei agisindan daha esnek yapilasma kosullar1
se¢eneklerinin sunulmasidir.

Imar hakki aktarmminin yukarida ki uygulama alanlari disinda, imar plan
degisiklikleri ile “plan notu” olarak tanimlanarak, ¢esitli kanunlarda yer alan imar hakki
aktarimmi gerekge olusturan, bir teknik destek sekliyle ele alinmakta oldugunu sdyleyen
Duyguluer’e gore asagidaki dort uygulama alani bulunmaktadir;

1. “Imar plan1 ile yapilanma hakki verilmis ancak sonradan yapilasmasi
kisitlanan bolgelerde, 6zellikle konut ve / veya ticaret parsellerindeki yap1 hakkinin, komsu
parsele / parsellere veya komsu olmayan parsele / parsellere aktarimi sekliyle kullanilmasi;
plan degisikligi veya plan notu c¢ercevesinde kentsel tasarim (mimari proje) ile
gerceklestirilmektedir. Bu islem bazen zorunluluk (riskli alan) nedeniyle yapilirken, bazen
de zorunlu olmayan (yatirimcmin talep ettigi) ortamlarda da kullamlmaktadir. Ozellikle
yapilagmanin riskli oldugu belirlenen alanlarda kentsel doniisiim projeleri i¢in {iretilen ada
bazli emsal veya arttrmali emsal uygulamalari da bu tiir aktarim konusu iginde
degerlendirilebilir.

2. Yapilanma hakki olup, plan degisikligi ile donati alanina doniistiiriilme
giindemi iginde, parsel yap1 haklarinin baska alanlara aktarimi. Ornegin, imar planinda
herhangi bir aktarim notunun bulunmamasi veya imar planinda bir aktarim alaninin
olmamasi durumunda, iskén izni almig ancak yapiya baslanmamis parseller i¢in, aktarim
denklestirmeleri, plan degisikliginde bir gerekce gibi kullanilmaktadir.

3. Imar plani ile yapilanma hakk1 verilmemis (planin olusturulmasi agamasinda

yap1 izin hakki verilmeyen yesil alan, egitim, koruma, giivenlik, jeolojik yap1 yasakl vs.
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nedenleriyle) parsel sahiplerine, c¢evresindeki gibi yapilasma hakki verilebilecegi
varsayimmiyla, plan degisikligi ile baska alanlardaki alici parsellerde hak verilmesi. Bir
anlamda kamulastirma karsilifi olarak veya 18. Madde gibi bir uygulama yapilarak,
belediyeyi mali harcamadan kurtarip ilgili sosyal / teknik altyapinin gerceklestirilmesi
amaglanmaktadir.

4. Yogunluk Transferi: Aktarim konulari igine son olarak esdeger yeni bir
kavram dahil edilmistir. Ust 6lgek planlarin plan notlar1 icine yerlestirilen yogunluk
transferi ile niifus projeksiyonuna gore yapilan alansal niifus dagilimlarma esneklik
kazandirilmak istenirken, alt Olgek planlarda da daha serbest hareket edilebilmesi
amagclanmaktadir. Ornek plan notlar1 i¢inde:

* Ayn1 plan ve uygulama kapsamina girmesi kosulu ile farkl idari sinirlar icinde
kalan alanlar arasinda yogunluk transferi yapilabilecegi;

*Plan ile belirlenen niifus esas olmak tizere, alt 6lgekli imar plan1 konut alanlarinda
yogunluk transferi yapilabilecegi;

*Artan niifusun ihtiyaci olan sosyal donat1 alanlarinin alt 6l¢ekli planlarda ayrilmak
zorunda oldugu; gibi hiikiimlerin yer aldig1 goriilmektedir.”

Duyguluer’e gore imar plan1 ile yapilanma hakki verilmis ancak sonradan
yapilasmasi kisitlanan bdlgelere “2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1i Koruma
Kanunu” kapsaminda sit alami ilan edilmesi, tasmmmazin tescillenmesi veya koruma
alaninin belirlenmesi ile dogacak imar-yapilasma hakki kisithiliklart durumunda imar hakk1
aktariminin kullanilabilecegine isaret etmektedir. Fakat bu durumla her karsilagildiginda
imar hakki aktarimi uygulanabilecegi anlasilmamalidir. Ciinkii bu konuda 2863 sayili
kanunun farkli hiikiim ve kurallar1 bulunmaktadir. Bu durumlar tezin ilerleyen
boliimlerinde deginilecektir.

Imar plani ile yapilanma hakki verilmemis (planin olusturulmas: asamasinda yap1
izin hakki verilmeyen yesil alan, egitim, koruma, giivenlik, jeolojik yap1 yasakli vs.
nedenleriyle) parsellerde miilkiyet hakkindan gelen imar-yapilagsma hakkinin kamu yarar1
gerekcesiyle kisitlanmasit durumunda imar hakki aktariminin kullanilabilecegine isaret
etmektedir. Bu durumda temel kural imar programi kapsaminda plan uygulama araglari
olan arazi ve arsa diizenlemesi (18. madde uygulamasi) ve kamulastirma yontemleri ile
imar planlarinmn biitiinsel bir yaklagimla etaplar halinde yapilarak hayata gegirilmesi olup
imar hakki aktarimi bu siirecin belirli noktalarinda devreye girecek bir ara¢ olarak

kullanilmas1 olmalidir. Bu uygulama araglarina bir alternatif veya destek olarak imar hakki
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aktarimin kullanilabilecegi durumlara 2.1.1 kamulastirma, 2.1.2 trampa/takas ve 2.1.4 arazi
ve arsa diizenlemesi (18. madde uygulamasi) boliimlerinde ayrintilar1 ile bahsetmistik.

Imar hakki aktarimi yontemi uygulama alani oldukca genis olan bir imar plani
uygulama aracidir. Fakat bu yontemin kullanilacagi uygulama alanlarinin her birinin ayr1
ayr1 calisilmasi gerekmektedir. Higcbir plan uygulama araci imar planlarmin biitiinligiini
bozacak, sehircilik ilke ve esaslarini yok sayacak, planlama kavraminin 6ziinii zedeleyecek
ve planlama siirecini dnemsizlestirecek bir nitelik tagimamalidir. “Baz1 imar hakki aktarimi
uygulamalar1 plan biitiinliigliniin bozulmasi, sosyal/teknik altyap1 hesap ve alan dengesinin
zedelenmesi, olusan sorunlara karsmn hazirlikli olunamamas: (ulasim sorunlari, altyapi
sorunlari, donat1 sorunlar1), yapilasma diizeninin, mevcut plana gore degil, taleplere gore
stirekli konum degistiren bir nitelik kazanmasi, iist 6lgek planlarin 6nem kaybetmesi gibi
sorunlar dogurabilmektedir” (Duyguluer, 2014; Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2014).
Ozellikle yogunluk transferi seklindeki imar hakki aktarimi uygulamasi bu hususlarda
sorunlar olusturacag diistiniilmektedir.

Imar hakki aktariminin gergeklesebilmesi icin uygulama alam (tarim alani, kiiltiir
ve tabiat varliklarinin bulundugu alanlar, kiy1 alanlar1 vb.) her neresi olursa olsun miilkiyet
hakkmin miilki gelistirme haklar1 arasinda sayilan temel bir bileseni olan, mevzuatina
uygun idari islemler sonucu olusan kazanilmis hak olma 6zelliklerini saglayan oncelikle
olarak bir imar hakkinin varligindan emin olunmasi zorunludur. “Imar kurallar1 iginde,
imar araglar1 ile veya imar plani ile bir hak olusturma veya bir hak dogurma yontemi
yoktur. Bilindigi gibi imar durumu malike bir hak kazandirmaz; uygulamaya ge¢mek
suretiyle kazanilmis hak elde edilebilir. Imarcilikta kullanilan kazanilmis hak konusu, bir
imar hakki da degildir. imar hakkmnin tanimi, aktarim prensipleri, degerleme esaslar1 ve
planlama teknikleri belirlenmeden, aktarim uygulamasina gecilmesi dogru olmamaktadir”

(Duyguluer, 2014; Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2014 ).

2.2.3. imar Hakki Aktarimi1 Genel Ozellikleri

“Imar hakki aktarim (IHA), miilkiyet sahiplerinin tagmmaz {izerindeki miilkiyet
hakkindan dogan yapi yapma, faydalanma, tarimsal faaliyette bulunma, satis, kiraya
verme, irtifak hakki tesis etmek gibi haklarin belli bir kismindan ya da tamamindan siirekli

olarak vazge¢meleri ve bunun karsiliginda da kendilerine bedel 6denecegi bir yontem
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olarak tamimlanmaktadir” (Yamak, 2006; Kaman, 2012). IHA kavrami, bir tasmmazin
tizerindeki haklardan imar hakkinin ayrilmasi, boliinmesi ve tasmmaz miilkiyetinin
degerlenmesi anlamma gelmektedir (Lee 1998). Nicholas IHA’y1, imar haklar1 kaybolan
miilk sahiplerine 6denen bir nevi tazminat olarak tanimlamistir (Colas, 1999; Boke, 2017).

“Tasinmazda mevcut (imar karar1 ile) veya muhtemel yapilanma hakkmin,
taginmazin mevcut kullanimini degistirmeksizin, ondan ayrilarak bagka bir tasmmazda
kullanimima olanak saglayan bu mekanizma ile bir yandan miilkiyet sahibi siirekli olarak
bu haktan mahrum olurken, hakkimn satisindan elde ettigi gelir ile karsiligin1 almaktadir.
Hakki satin alanlarda, onceden gelisim alani olarak belirlenmis yapilanmaya agik
bolgelerdeki tasmmazlarda bunu kullanarak daha yiliksek yogunlukta ingaat yapma
imkanma kavugsmaktadirlar” (Yamak, 2006).

“Basit olarak IHA; daha fazla imar yogunlugu i¢in imar haklarmin tiimiiniin veya
bir kisminim kullanilmasi, bir IHA i¢in yapilan degisimde bir parselin kullanimi, baska bir
tasinmaz {iizerinde kullanilmasi veya tasmmazin diger bir boliimiinde kullanilmasinin
olusturdugu sonuctur” (Meck, 2002). IHA programlarinda, imara acilamayan ya da daha
diisiik imar hakki olan yerlesim yerlerindeki alanlar1 korumak isteyen yerel yonetimler
veya merkezi idarece nakit para 6demeden alan koruma ¢alismasi yapilabilmektedir (Boke,
2017).

Imar hakki aktarimi zorunlu aktarim programlar1 ve goniillii aktarim programlari
olarak iki farkli sekilde uygulanabilmektedir. En yaygin olarak bilinen zorunlu aktarim,
belediye tarafindan gonderici bélgenin imara kapatilmasi ve korumaya almmasidir. Bu
durumda kisinin imar hakki var ise bu hakkm kullanimi bu bdlge i¢in yasaklanir. Imar
hakki, hak sahibine ekonomik bir doniis saglayacak sekilde alic1 bolgeye transfer edilir. Bu
uygulama yine kendi i¢inde koruma altina alman bdlgenin tamamen imara kapatilmasi
seklinde olabilecegi gibi, kismen imarm belli bolgelerde devam ettirilmesi seklinde de
planlanabilir. Goniilli aktarim ise, hak sahibi kisiye hakkinin oldugu bolgede kendine
gosterilen yerde hakkini kullanma veya imar hakkini bagka bir bolgeye transfer etme ya da
hakkini bir baskasina (IHT Bankasi’na da olabilir) devretme/satma se¢enekleri sunulur. Bu
kosullarda belediye, alici bolgede imar1 veya yogunluk diizeyini kisitlamaz. Tam
goniilliilik esashi IHT programlarinda kisinin hakkmi bagka alici bdlgeye aktarma veya
imar hakkini satma alternatiflerinden birini kullanma se¢enegi hak sahibine birakilir (Cevre

ve Sehircilik Bakanligi, 2014).
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Imar hakk1 aktarimi uygulama aracinin temeli, haklarin korunmast istenilen alandan
(Yapilanma haklar1 kisitlanmis tasinmaz alani) kismi ya da tamamen ayrilip; gelistirilmesi
ve yogunlastirilmasi istenen alana (Yapilanmaya acik aktarim alani) yonlendirilmesi ile

gerceklestirilmesidir. Bu ¢esit bir aktarim, dort farkli bigcimde gergeklestirilebilir:

v Parseller arasi

v Tasarlanan bolgeler arasi

v Kirsal alan ile kentsel alan arasi
v Yerlesmeler arasi

Dolayist ile aktaran ve aktarim alanlari, parseller, tasarlanan bolgeler, kirsal ve
kentsel alanlar ya da yerlesmeler olabilir. Burada, korunacak (parsel, tasarlanan bolge,
kirsal ya da kentsel alan veya yerlesme), bir bagka deyisle, kendisinden haklarin alman
bolge; gonderen bolge, aktaran alan veya yapilanma haklar1 kisitlanmis tasinmaz alanlari
olarak adlandirilmaktadir. Haklarin kullanilacagi, biiyliyecek veya yogunlasacak (parsel,
tasarlanan bolge, kirsal ya da kentsel alan veya yerlesme),bir baska deyisle, gelismesi
yonlendirilmek istenen yer ise alan bolge, aktarim alani1 veya yapilanmaya agik aktarim
alan1 olarak tanimlanmaktadir (Isildak, 2012). Imar hakk: aktarimi bu iki bdlge arasinda
miilkiyet hakkmim bir bileseni olan imar haklarmin aktarimini saglayarak imar hakki
kisithliklariin 6niine gegmektedir.

Imar hakki aktarimi uygulamasmda basarili bir aktarim siirecinin yakalanabilmesi
icin aktarim programinin cografi dl¢egi dogru belirlenebilmelidir. 2863 sayili kanun 17/c
maddesinde “Kisitlanmis haklarm bulundugu belediye sinirlari igerisinde, aktarim alani
tespit edilmesinin miimkiin olamamas1 halinde, ilgili idareler ortak program yiiriitmeye
yetkilidir.” belirtilen hilkme gore uygulama tek bir yerel idarenin sinirlar1 ve kontroli
icinde olabilecegi gibi farkli idari yetki alanlarmi i¢ine alacak sekilde ortak program
yiiriiterek belirlenecek aktarim alanlarinda da imar hakki aktarimi kullanilabilecektir.

Imar hakki aktarim uygulamasi yerel programlar, yereller-arasi programlar ve
bolgesel programlar olmak iizere ii¢ farkli 6lgekte yapilabilir. Yerel programlarda imar
haklar1 tek bir sehir, ilge, mahalle veya kasaba i¢inde aktarilacak sekilde yapilandirilmistir.
Bu 6lcek, insanlara ulagsmak, programim kabul gormesi, yonetimsel kaynaklarin ve insaat
izinlerinin tek bir belediyeden ¢ikmasi agisindan basarinin yakalanmasi ig¢in olumlu
yonlerdir. Yerel programlarda genellikle tesvikler sadece yogunluk bonuslariyla smirli
kalmaktadir (Y1lmazer, 2018).
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Yereller aras1 programlarda ise, farkli yerel yonetimler arasinda gergeklesmektedir.
Ayni il igerisindeki iki farkli ilge belediyesi arasinda yiritiilebilecegi gibi iki farkli il
belediyesinin veya biiyliksehir belediyesinin yiiriitiilebilecegi islemler bu oOlgekte yer
almaktadir. Bu program 06l¢egini giiclii kilan, biri gonderen bolge agisindan zengin, digeri
ise alan bolge agisindan uygun olan iki yerel yonetimin birbirlerine karsi gorece
avantajlarmm olmasindan dolayr bu avantajlarindan faydalanmaktir. Yereller arasi
programlarda yogunlugu bonusu tesvikleri yani sira alan bdlgenin altyapr maliyetlerine
katkida bulunmak i¢in fon ve benzeri tesvik araglar1 da gézlemlenebilmektedir.

Bolgesel program bir bolge i¢cindeki birden c¢ok farkli yerel yonetimin ortak
program yiirliterek yapmis oldugu imar hakki aktarim uygulamasidir. Alan biiytlidiikge
bolge alternatifleri artmakla birlikte, idarelerin ortak program hedef ve amacglarinda
bulugmasi zorlagsmakta oldugu i¢in programimn ana konusu olan aktarim, alim-satim gibi
islemler IHA Bankasi tarafindan yiiriitiilmektedir.

Yerel programlar imar hakk1 aktarimi siirecini olumlu etkileyerek hizlandirabilecek
fakat yereller-aras1 ve bolgesel programlar imar hakki aktarimi siirecinde tagmmmaz
miilkiyeti ve-imar haklar1 arasinda deger farklihigi ve sosyal-kiiltiirel birgok sorunu
beraberinde getirecektir. 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varlilarin1 Koruma Kanunu’ndaki bu
kurala gore alan ve gonderen bolgelerin ayni belediye sinir i¢erisinde hatta ayni imar plani
biitlinlinde olmasimin zorunlu olmadigini gostermektedir.

Tez caligmasmin konusunu olusturan 2863 sayili kanun kapsaminda imar hakki
aktariminda alic1 ve gonderici bdlgeleri degerlendirmeye kalktigimizda karsimiza miilkiyet
ve yapilanma haklar1 kisitlanmis tasinmaz alanlar (gonderen bolge) olarak 3 grup;
yapilanma haklar1 kisitlanmis tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve bunlarin koruma
alanlari, koruma amagli imar planlariyla yapilanma haklar1 kisitlanan tasinmazlara ait
miilkiyet veya yapilanma haklarinin kisitlanmig boliimii ve sit alanlar1 bulunmaktadir.
Yapilasmaya ag¢ik aktarim alanlar1 (alan bolge) olarak; miilkiyet sahibinin kendi

miilkiyetindeki alanlar ve ii¢iincii sahislara ait alanlar olarak tanimlanmastir.
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IMAR HAKKI AKTARIMI SABLONU
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Sekil 16. 2863 say1li kanunl7/c maddesine gore alic1 ve gonderici bolgeler

Ilgili idareler gdonderen bdlge yani yapilanma hakki kisitlanmis tasmmaz alanlari
(YHKTA) ile es zamanl olarak alan bdlge yani yapilanmaya agik aktarim alanlarini
(YAAA) da belirlemelidir. Ilgili idarelerce onaylanan YHKTA'larin ve YAAA’larm
sinirlar1 varsa biiyiiksehir ve il belediye sinirlar1 iginde kent biitiiniinii iceren iist dlgekli
planlara, bunlarin disindaki alanlarda da ¢evre diizeni planlarina islenmeli ve bu alanlarin
gosterimine iliskin gerekli degisiklikler ilgili kurum ve kuruluslarm (koruma bolge kurulu)
uygun goriisiinden sonra ilgili idarelerce onaylanarak imar planlarmna alici ve gonderici
bolgeler bir imar plani karar1 olarak iglenmelidir.

Bu planlarn bulunmamasi halinde ilgili idare bu alan smirlarinin {izerinde
gosterildigi kent biitliniine iliskin iist 6lgek bir plan hazirlayarak koruma bdlge kurulunun
uygun goriisiiyle onaylanarak kesinlik kazandiktan sonra ilgili idarelerce kamuoyuna
duyurulmalidir. Cilinkii imar hakki aktarimi ¢ok yonlii olan ve ektin olarak ¢alisabilmesi
icin gilivenilir piyasa kosullarmnm ve kamuoyu desteginin Oncelikli olarak arandigi bir
uygulama aracidir. Belirlenen alanlarla ilgili olarak iliskin yerel sivil toplum Grgiitlerinin
ve meslek odalarmin yerel temsilcilik ve subeleri de resmi olarak bilgilendirilmelidir.

Ust 6lgek planlara islenen bu alanlar ayrica nazim ve uygulama imar planlarma da
islenerek gerekli plan degisiklikleri yapilmalidir. lgili idarelerce iist dlgek planlara ve plan
kademelenmesi igerisinde nazim ve uygulama imar planlarina iglenmis olan bu alanlara

dahil olan taginmazlarin YHKT olusuna ya da YAAA’in bulunmasina iligkin olarak tapu
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kiitiigline serh diisiilerek satis islemlerinde 3. kisiler bilgilendirilmelidir. 2863 sayili kanun
YHKTA’nin ve YAAA’nin tapuya serh diisiilmesini 17/c maddesinin 3. paragrafinda
acikca ifade etmistir.

Belirlenen ve imar planlarina iglenen YHKTA'larmin ve YAAA’larinin hangi
oncelik ve etaplama ile imar haklar1 aktarimma tabi tutulacaklarini gdsteren bir aktarim
programi da ilgili idare tarafindan hazirlanmalidir. Bakanlik ve koruma bélge kurullar
imar haklarmin aktarilmasi yoluyla acil olarak korunmasi gereken tizerinde tescilli kiiltiir
varliklarmimn bulundugu tasmmazlarin bu programa oncelikle alinmasi i¢in ilgili idarelerle

birlikte calismalidirlar.

2.2.3.1.Yapilanma Haklar1 Kisitlanmis Tasinmaz Alanlar1 (Gonderen Bolge)

Gonderen bolge, tarihi degeri korunmak istenen alanlar, sit alanlar1 (arkeolojik,
dogal, kentsel vb.), tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlari, korunmasi istenen
tarim ve orman arazileri, dogal karakteri korunmak istenen alanlar, sulak alanlar ve su
havzalari, dogal yasam alanlari, yapilasma ya da yiikseklik sinirlamasi getirilerek
korunmasi istenen kentsel alanlar gibi, yapilasma yogunlugu baskisindan kurtarilmak ve
kalic1 olarak korunmasi istenen alanlar olarak belirlenebilmektedir. Bir miilkiyet hakki
bileseni olarak tanimlanan ancak bu goénderen bolgede kullanilamayan imar hakki, baska
bir alanda kullanilmak {izere siiresiz olarak ayristirilir, aktarilir ve tekrar gonderen bolgeye
imar hakki olarak geri doniisii yapilmaz ve ilgili bolge siirekli koruma kapsamina alinir.
(Isildak, 2012).

Bu alanlar, imar haklar1 ayrilip aktarilan tagimnmazlar igerir ve bu islem sonrasinda
gonderen bolgedeki tasimnmazlar igin iki durum séz konusudur. Birinci durumda, kesin
yapilagma yasakli alanlarda, imar—yapilagsma hakkinin tamami aktarilmakta ve bu alandaki
miilkiyet hakki tiim bilesenleri ile ilgili idareye gegmektedir. ikinci durumda ise, imar—
yapilanma hakkinm bir kismi aktaril bir kismu1 tasinmaz miilkiyeti {izerinde kullanilabilir
imar hakki olarak kalir. Bu kismi ve tam hak aktarimi konusundaki ayrmtili bilgi 2.2.3.3
tam ve kismi hak aktarim boliimde verilecektir.

Imar hakk: aktarm uygulanacak bdlgeye karar verilmeden énce halkin gergekten
korumay1 isteyecegi alanin tanimlanmasi Onemli olmaktadwr. Ciinkii kendilerine bir

gelisme Onerisi getirilmedigi stirece halkin genellikle bir alanin korunmasiyla ilgilenmedigi
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goriilmektedir. Bu durumda halkin koruma algisini yiikseltecek bilgilendirmeler ve imar
hakki aktarimi yontemi hakkinda egitici ve dgretici faaliyetler yiiriitiilmelidir. Gonderen
bdlge belirlendikten sonra miilk sahipleri arazileri iizerinde kendilerine tanmnan imar
haklarin1 yapilagmaya agik bir bagka alanda kullanabildikleri gibi, kullanmayip onlar1
yatirimeilara  satabilmektedir. Imar haklar1 ise; yatrimcilar ya da ihtiyaci olan arsa
sahipleri (3. kisiler) tarafindan satin alinmakta ve yapilanma amagli kullanilmaktadir
(Kaman, 2016).

Alan bolgedeki yatirimel; imar mevzuatina, sehircilik ilke ve esaslarina, fen ve
saglik kosullarma uygun olarak olusacak kentsel dokuda kullanmak {izere daha fazla imar
hakki talebinde bulundugu takdirde artirilan miktari, gonderen bdlgedeki IHA sertifikasini
satin alarak kullanmaktadir. Gelisecek olan alan bolgedeki yogunluk artisina neden olan bu
yontemin basarili olmasi i¢in yogunluk-altyapi iliskisi iyi kurgulanmak zorundadir (Goksu,
2005; Diindar, 2010)

Potansiyel gonderen bolgeler, imar hakki aktariminda yetkili idareler tarafindan
gonderici alan olarak diistiniilen ve bu amagla aktarim programi hazirlanmasi kapsaminda
tizerinde daha detayli ¢alismak iizere segilen alanlar1 tanimlamaktadir. Bu alanlar imar
planlartyla umumi hizmetlere ve resmi kurumlara ayrilmak suretiyle miilkiyet hakkinin
Oziine dokunacak sekilde tasarrufu hukuken kisitlanan alanlar, Jkamulastirmasiz el atma
sonucu olusan kisith alanlar, 2863 sayili koruma kanunu kapsaminda kalan kisitli alanlar,
deprem, heyelan gibi dogal afet riskleri nedeniyle olusan kisitli alanlar, Kiy1, su havzalari,
tarim arazileri, yaban alan1 koruma alanlari, ilgili diger kanunlarda belirlenen ve 6zellikleri
bakimindan imar hakki aktarimina konu olabilecek diger kisitlayici alanlardir (Yilmazer,
2018).

Gonderen bolgeleri (YHKTA) “2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu” kapsaminda inceleyecek olursak; bu kisimda en karmasik olan ve tez
calismamizin temelini olusturan 2863 Sayili Kanun’un 17/c maddesindeki “Yapilanma
haklar1 kisitlanmis tescilli taginmaz kiiltiir varliklarina veya bunlarin koruma alanlarinda
bulunan ya da koruma amagli imar planlartyla yapilanma haklar1 kisitlanan taginmazlara ait
miilkiyet veya yapilanma haklarmmn kisitlanmis boliimiinii...” hiikme gonderen bdlgeleri 2
grupta incelebiliriz.

Ayrica kanun ilgili maddesi diginda bir bdlgenin sit ilan edilmesi ile imar planlar1
yapilincaya kadar kanun, yonetmelik ve ilke kararlar1 geregi belirli kisitliliklar

yiikklenmektedir. Bu sebepten gonderen bdlgeler birincisi, sit alanlar1 (Arkeolojik, Kentsel,
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Tarihi ve Dogal Sit Alanlar1), ikincisi koruma amaglh imar planlar1 (1/5000 6l¢ekli nazim
imar planlar1 ve 1/1000 veya 1/500 6l¢ekli uygulama imar planlar1) ve iiglinciisii tescilli
tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alaninda kalan taginmaz alanlari olmak iizere 3

gruptan olusmaktadir.

2.2.3.2.Yapilanmaya Ac¢ik Aktarim Alanlan (Alan Bolgeler)

Aktarilan imar haklarinin kullanilacagi yerler, genellikle yapilasmaya acik, sosyal
ve teknik altyapilari tamamlanmis gelisme alanlaridir. Bu alanlarda yapilanma yogunlugu
artirilmakta ve yatirimet bu yolla ihtiya¢ duydugu imar hakkini, gonderen bolgeden satin
almaktadir. IHA programmin baslangi¢ noktasi olan yapilanma hakki kisitlanmis tasinmaz
alanlar1 sec¢ilme nedenleri ve amaclar1 mevzuat tarafindan tanimli olmasina ragmen
yapilanmaya agik aktarim alanlar1 se¢im siireci farkli faktorlere gore daha detayli inceleme
ve degerlendirme gerektirmektedir (Kaman, 2016).

Yapilanmaya ag¢ik aktarim alanlarma imar haklarmnin aktarilmasi ile yogunlugun bu
alanlarda artiriliyor olmasi, tasarim ve planlama ilkeleri ¢ercevesinde gerceklestirilecek
eylemleri gerektirmektedir. Aktarim alanlari, yasanin 6ngordiigli mevcut imar
planlarindaki yogunluk degerlerinin imar hakki aktarimini uygulamaya yetkili idareler
tarafindan (yerel yonetimlerce) saglanan ek yogunluklar ile artirilabilecegi, daha g¢ok
yogunlugu kaldirabilecek alanlardir. Aktarim alanlari, imar planlarinda kentsel alanin
gelisme yonlerinde ve idarelerin, kentsel biiylimeyi yonlendirmek istedigi alanlarda segilir.
Clinkii zaten bu alanlar, “temiz ve atik su altyapisi, gii¢lii bir toplu tasima sistemi, kamu
hizmetlerine (hastane ve okul gibi) kolay erisim gibi yerel ydnetimlerce saglanmasi
ongoriilen hizmetleri igeren giiclii bir altyapinin planlanarak uygulanmasi” zorunlu oldugu
alanlardir (Isildak, 2012).

Potansiyel alan bolgeler, yetkili idareler tarafindan alan bolge olarak diisiiniilen ve
bu amacla aktarim programi hazirlanmasi kapsaminda ilizerinde daha detayli ¢aligmak
iizere secilen alanlar1 tanimlamaktadir. Bu alanlar, “5393 sayili Belediye Kanunu’nun”
69’uncu maddesi kapsaminda belirlenen alanlar, “5393 sayili Belediye Kanunu’nun”
73’lincli maddesi kapsaminda belirlenen alanlar, “6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiirilmesi Hakkinda Kanun” kapsamindaki uygulama alanlari, alan bolge

sinirlar1 igerisinde bulunan 6zel yatirimeilara ait proje alanlari, imar planlariyla belirlenmis
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mevcut gelisme alanlar1 6ncelikli olmak tizere belirlenecek imar hakki aktarim alanlaridir
(Yimazer, 2018).

Imar hakki aktarimu siirecinde birden gok aktdriin varlig1 ve bu aktorlerin kar-zarar
iliskilerinin dengelenmesi, isleyen ve ¢oziim getiren bir aktarim siirecin varligindan sz
edebilmek icin 6nemli bir zorunluluktur. Yerel yonetimler tarafindan yapilanmaya agik
aktarim alanlarinda daha fazla yogunluga izin verilmemesi, yapilanma hakki kisitlanmis
tasinmaz alanlarindan aktarilacak olan imar haklarmin ve imar hakki aktarmm sertifika
belgelerinin kullanim alanlarmin kalmamasmma ve imar hakki aktarim siirecinin
tikanmasina neden olacaktir. Yerel yonetimler yogunluk artisini saglayacak tasarim ve
planlama ilkeleri gelistirerek bu artis1 saglasalar bile, bu haklar1 almaya istekli yatirimei
talebi, korunmasi planlanan yerdeki miilk sahiplerini tamamen tazmin edecek kadar giiclii
olmayabilir. Ancak, yapilanmaya agik aktarim alani dogru planlanir ve talep gérmesi
beklenen yerler segilirse bu risk azalabilir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2014). Ayrica,
imar hakki aktarimin1 bu gibi risklere karsi cazip kilacak, yapilanmaya acik aktarim
alanlarinda kullanilmak iizere yapilanma hakki kisitlanmis tasinmaz alanlarindan getirilen
imar haklarmda artis 6ngoren tesvik uygulamasidir (Diindar, 2010). Ayrica alan bolgeler
cazibe alan1 konumuna ¢ekilebilmek icin devlet tarafindan yapilan 6zel vergi tesvikleri ile
Ozendirici hale getirilir.

Imar haklarinin aktarilabilecegi yapilanmaya agik aktarim alanlar1 gelecekte
herhangi bir sebepten dolay1 korunmasi gereken alan statiisli almayacag1 6ngoriilen alanlar
olmas1 gerekmektedir. Ciinkii bu durumun aksi bir aktarim siirecinde korunmasi gereken
bir alan i¢in amaglanan ve uygulanan koruma politikalar1 bir baska korunmasi gereken alan

icin bir yikim ve yok olma siirecine doniisebilir.

2.2.3.3.Tam ve Kismi Hak Aktarim

Imar hakk1 aktariminda yapilasma hakki kisitlanmis tasinmaz alanlarmin yapilanma
haklar1 bazen kullanilabilir imar hakk: hi¢ kalmayacak sekilde tamamen kisitlanir (kesin
yapilasma yasakli alanlar) bazen de kullanilabilir imar hakki kalacak sekilde kismen
kisitlanir. Bu durumda tamamen kisilanmis halinde tam hak aktarmmi, kismen kisitlanmis

hallerde kismi hak aktarimi uygulanir.
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2863 sayili kanunun 17/c maddesinin 4. paragrafinda “Bu alanlarda kesin
yapilanma yasagi gelmesi nedeniyle yapilanma hakkinin tamamen aktarilmasi halinde,
yapilanma hakki kisitlanan taginmaz, miitemmimi ile birlikte ilgili idare miilkiyetine geger
ve parseller ilgili idare adina tescil edilir ve hi¢bir kosulda satigsa konu edilemez.”
belirtildigi gibi eger imar-yapilanma hakkinin tamami aktariliyor ise tasmnmaz biitiin
miitemmimi ile idare miilkiyetine gecer ve burada tam hak aktarimi uygulamasi
gerceklesmis olur. Burada 6zel miilkiyete ait bir tasinmaz imar hakki aktarimi programai ile
kamu miilkiyetine gecisi saglanmis olur.

Sit alan1 ilan edilen yerlerde, sit tiir ve derecelerine gore kesin yapilasma yasakl
alanlarda bulunan tasinmazlarm belirlenen imar-yapilanma haklar1 tamamen aktarilarak
tam hak aktarimi uygulanir. Sit alanlarina ait kanun ve ilke kararlarina gore kesin
yapilagsma yasakli alanlara ait daha detayli bilgi 1.5.2.6 bolimiinde verilmistir. Kesin
yapilanma yasagi ile smirlanmig ve iizerindeki haklar1 da aktarilmis olan tasinmazlar,
eklenti ve tamamlayic1 unsurlariyla birlikte (ilgili idarenin miilkiyetine gecer ve hicbir
kosulda da satilamaz) tam bir smwrlama uygulanmasi kamu miilkiyetinde de
stirdiiriilmektedir. Sinirlamalarmn Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin nitelikleriyle ilgili oldugu,
miilkiyet yapisma bakilmadigi goriilmektedir (Kocalar, 2009).

Ancak, aktarima konu parselde miilk sahibinin korunabilir imar-yapilanma
hakkmin kalmasi halinde imar-yapilanma hakki kismen aktarilir, tasinmazin kalan kismi
iizerinde miilkiyet hakki diger bilesenleri ile birlikte kisi miilkiyetinde kalmaya devam
eder. Bu durum tam bir kisitlama olmayip, kalan yapilar ve yerler harig, aktaran alan ile
ilgili imar-yapilasma hakkina iliskin kisitlanmis bélimiiniin aktarimindan s6z edilebilir.

2863 sayili kanunun 17/c maddesinin 5. paragrafinda “Aktarima konu parselde
malikin korunabilir yapilanma hakki kalmasi halinde ise yapilanma hakki kismen aktarilir.
Bu durumda, malikin yapilanma hakki kisitlanmis alandaki miilkiyeti devam eder.” kismi
hak aktarimi uygulamasina deginilmistir.

Imar hakki aktarima konu tasinmaz iizerinde, korunabilir yapilasma hakkmimn
kalmasi halinde korunan varliklardaki miilkiyet ve yapilagma hakki da, o varliklar
korundugu siirece Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Koruma Kanunu’ndaki sinirlamalara gore
devam edecek; aktarilan imar haklarin1 da eski yerinde degil, ancak aktarildigi yerde

(yapilanmaya agik aktarim alanlar1) kullanabilecektir (Kocalar, 2009).
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2.2.3.4.Yetki ve Sorumluluk

Imar hakki aktariminmn geneline yonelik mevzuat sistemimizde ¢ok aciklayici ve
kesin hiikiimler bulunmamakla birlikte yetki ve sorumluluk alanma iligkin “2863 sayili
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu’nda” baglayici hikkiimler bulunmaktadir.

2863 sayili kanunun 17/c maddesinin 3. paragrafinda “Bu taginmazlar igin,
kisitlanmig yapilanma haklarmin, imar planlariyla aktarim alami olarak ayrilmisg
yapilanmaya ac¢ik diger alanlarda kullanilmasmi saglayacak ve bu hakki hamiline yazili
menkul kiymete doniistiirecek belgeler diizenlemeye, bu belgeleri yapilanma haklar:
kisitlanmig alan olarak gosterilen ve tapuda bu konuda serh diisiilen alanlardaki tasinmaz
sahiplerinden hak sahibi olanlara vermeye, imar planinda aktarim alani olarak ayrilmis ve
tapuda bu konuda serh diisiilen alanlarda ise ruhsat vermek icin toplamaya ilgili idareler
yetkilidir.*“ seklindeki hiikiimlere yer vererek ilgili idarelere diisen sorumluluklari
belirlemistir.

Ilgili idareler yetki ve sorumluluklarina giren alanlarda bulunan, gercek ve tiizel
kisilere ait, yapilanma hakki kisitlanmis tasinmaz miilkiyetlerinin tiimiinii ya da belli bir
kismimi yapilanma hakki kisitlanmis taginmaz alanmi olarak belirleyebilirler. 2863 sayili
kanun 17/c maddesinde “aktarimdan yararlanacak Oncelikli haklar1 belirleyerek bir
program dahilinde aktarmaya, belediye smirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde belediyeler,
bunlarin disinda valilikler yetkilidir” denilerek belediye ve valiliklere yapilanma hakki
kisitlanmig taginmaz alanlarini belirleme yetkisini vermektedir.

2863 sayili kanunun imar haklarmin degerlerinin tespit edilmesi noktasinda aktarim
isleminde Sermaye Piyasas1 Kurulunca onayli gayrimenkul degerleme sirketlerince
yapilacak rayi¢ deger denklestirmesini esas kabul etmektedir. Bu rayi¢ deger esasina gore
tespit edilecek degerlere gore menkul kiymetlerin basilmasi, saklanmasi, el degistirme
islemlerinin onaylanmasi ve veri tabanmin olusturulmasi ve denetlenmesi gorevlerinin Iller

Bankasimca yapilacagini hilkkmetmektedir.
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Tablo 11. THA yetki ve sorumluluk semas1

, SORUMLULUK
KURUM YETKI
ALAN
e Aktarimdan yararlanacak Belediye Sinirlar1 ve

oncelikli haklar1 belirleyerek bir | Miicavir Alanlar Iginde.
Belediyeler program dahilinde aktarmaya
e Hamiline yazili menkul

kiymete doniistiirecek belgeler

diizenlemeye

e Bu belgeleri hak sahibi Belediye Sinirlart ve
olanlara vermeye Miicavir Alanlar Disinda.
Valilikler e Bu belgeleri yapilanmaya
acgik alanlarda ruhsat vermek

i¢in toplamaya

e  Menkul Kiymetlerin Ulke Geneli
) Basilmasi
Iller Bankasi
e Saklanmasi

e El Degistirmesi

Gayrimenkul Degerleme | o Rayi¢ Deger Denklestirme | Ulke Geneli

Sirketlerince Islemleri

Imar hakki aktariminda yetki kurum ve kuruluslara dair sorumluluk alanlarini tam
olarak tanimlayabilmek i¢in programin detaylarina iliskin hiikiimler igerecek
yonetmeliginin hazirlanmasi gerekmektedir.

Hi¢ sliphesiz imar hakk: aktarimi siirecine yonelik bu teknik yetki ve
sorumluluklarin disinda aktarima iligkin taraflarin esitlik, tarafsizlik ve giiven icerisinde
siirece katilimin saglanabilecegi yetki ve sorumluluk mekanizmasmm da mevzuatta yer
alarak gili¢lendirilmesi gerekmektedir. Bu baglamda basarili bir imar hakki aktarim modeli
icin imar haklarmi elinde bulunduran taraflarin temsil edilebilecegi etkin yetki ve

sorumluluk organlar1 olusturulmak zorundadir.
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2.2.4. imar Hakki Aktarim Yénteminin Planlama ile Tliskisi

Imar hakki aktarminin esitligi, adaleti ve hakkaniyeti saglamak iizere gelistirilmis
bir ara¢ olmasi yoniiyle IHA programmin amaglarinin kamuoyu ile paylasiimasi, diger
yandan koruma ve gelistirmenin kamu sagligi, giivenligi ve refahi temelinde neden gerekli
oldugunun vurgulanmasinin programin toplum tarafindan kabuliinde 6nemli bir etkendir.
Imar hakki aktarimi siirecinin toplum tarafindan kabuliine ydnelik planlama ile kurdugu
iliski biiyiik 6nem tasimaktadir.

Imar hakki aktarimmin planlama ile iliskisine bakildiginda biri akademik
calismalarda deginilen bir goriis olan, alan ve gonderen bolgelerin birbirinden bagimsiz
oldugu bir siire¢ ve digeri programin basarisini etkileyecek onemli bir unsur olarak
goriilen, planlama kurumuyla birlikte alan ve gonderen bolgelerin ortak hedefler iizerinde
tasarlandig1 bir siire¢ olmak tizere farkli 6neriler bulunmaktadir (Kaman, 2016; Yilmazer,
2018).

Alan ve gonderen bdlgelerin bagimsiz ¢alistign IHA modeli diinyada kullanilan
emisyon ticareti (cap&trade) sisteminin ¢alisma mantigma benzerlik gosterip, ticarete konu
olan meta, plan kararlariyla ingaat m?’si olarak belirlenmis imar haklar1 olmakta ve o
hakkin sahiplerinin ve alicilarin bulustugu bir imar hakki marketinde aligveris s6z konusu
olmaktadir. Belirlenen imar haklar1 ilgililere tescillendikten sonrasinda istenildigi gibi,
bolgeleme gibi hicbir kisit olmadan ve herhangi bir kisi veya hak sahibi arasinda bu
haklarin ticareti yapilabilmektedir. Bu yOniiyle, Duyguluer’in (2014) ilgili ¢alismasinda
belirttigi “yiizen emsal” tanimi ile uyusmaktadir. Giinlimiize kadar, buna benzer bagimsiz
IHA programlar1 uygulamasmin bir érnegi bilindigi kadariyla bulunmamaktadir. Aslmna
bakilirsa, boyle bir uygulamanin su an i¢in sadece hipotez olarak kalacagini ve bir siire
daha uygulamaya gecemeyecegini tahmin etmek zor degildir (Yilmazer, 2018).

Planlama kurumuyla birlikte alan ve gonderen bdlgelerin ortak hedefler iizerinde
tasarlandig1 IHA ydnteminin planlarla iliskisinin nasil kurulacagi konusunda belirsizlikler
yasanmaktadir. [HA siirecinde, yapilanmaya agik aktarim alanlarinda (alan bdlge) her bir
imar fonksiyonu i¢in kullanilabilecek maksimum yogunluk limitleri 6nceki planlar ile
belirlenmis oldugunu diisiinmeleri nedeniyle, yatirimcilar ve alan bolgedeki miilkiyet
sahipleri imar hakk: satin almanin gereksiz oldugu yoniinde karsit gortisler ifade ettikleri
belirtilmektedir. Ayrica IHA igin belirlenen yogunluklarla iiretilen projelerin, alan bdlge ve

komsu alanlardaki mevcut kullanimlarla uyum saglayamayacagi, bu yogunluk artiginin
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bolgeyi olumsuz etkileyecegi ve yatirimcilarin planla verilen yiiksek yogunluklu imar
haklariyla ilgilenmeyecegi seklinde sorunlar 6n goriilmektedir (Kaman, 2016).

Bu sorunlar1 dikkatli, kapsamli ve dogru bir planlamanin ve iyi bir tasarimin
azaltacagi ideal olanin ise planlarda yapilanma hakki kisitlanmig taginmaz alanlari ile
yapilanmaya acik aktarim alanlarinin iyi tanimlanmasi ve IHA olmadan kullanilacak
yogunluklar ile IHA uygulanmasi halinde kullanilacak yogunluklarm ayri ayri
belirlenmesi, oldugu ifade edilmektedir (Kaman, 2016).

Imar hakki aktarim siirecinde, iist yogunluk smir1 korunarak yogun artiglarmin
oniine gegebilmek i¢in korunmasi gereken yapilanma hakki kisitlanmis taginmaz alanlari
ve yapilanmaya ag¢ik aktarim alanlari ayni imar plani1 biitiinii igerisinde c¢oziilmesi
gerekmektedir. Imar planlar1 yapim, revizyon ve degisiklik siireglerinde yapilanma hakk1
kisitlanacak alanlara yonelik analiz ve sentez calismalar1 yapilarak alanlar tespit edilmeli
ve bu alanlar karsihiginda yapilanmaya agik aktarim alanlarina yonelik analiz ve sentez
calismalar1 da yapilarak ilgili plan hiikiimleri ile ayni imar plani biitiiniinde aktarim
modeline iliskin kesin ve baglayici hiikiimler ortaya konulmalidir. Boylece imar plani
biitiindeki niifus yogunlugu (tesvik uygulamasi hari¢) sabit tutularak veya artirilan
yogunluk karsiliginda ilgili yonetmelikler geregi ilave sosyal ve teknik altyapi alanlari
ayrilmak suretiyle yogunluk iist siir1 degeri korunabilir.

Imar hakki aktarimi ayn1 imar plani icerisinde yapilamadigi durumlarda oncelikle
ayni idari smirlar igerisinde yakin imar planlarinda aktarima uygun alanlar bulunmalidir.
“2863 Sayih Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kanunu” kapsaminda hazirlanan
koruma amacgh imar planlar1 ile kisitlanmis imar-yapilanma haklar1 yine ayni koruma
amacli imar plani igerisinde uygun aktarim alanlar1 bulunarak aktarilamiyor ise bu plan
disinda ayni idari sinir (yerel yonetim) icinde en yakin imar planinda yapilanmaya agik
aktarim alanlarmna aktarilir. Genellikle koruma amagli imar planlar1 dogasi geregi
korumaya yonelik planlar olup, imar-yapilasma haklarina kisithiliklar getirdikleri i¢in
gdnderen bolge statiisiindedirler.

Kisitlanmig imar haklarmm aktarimmda oncelikle mevcut planlarda gelisme alani
olarak planlanmig alanlardan belirlenenler aktarim alani kullanilmalidir. Mevcut planlar
bakimindan bdyle bir aktarim alani belirlenememesi halinde yeni yerlesim alanlarinin
olusturulmasi yoluna bagvurulmalidir. Yeni yerlesim alanlar1 i¢in Hazineye ait tescilli

araziler ile kadastrosu yapilacak tescil dig1 alanlarmm Hazine adina tescilinden sonraki
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alanlar, kent digma alinmasi planlanan askeri ve diger kamu birimlerinin kentte kalan

alanlar1 kullanilabilir (Y1ilmazer, 2018).
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Sekil 17. Imar hakki aktarimm planlama ile iliskisi

Bu baglamda imar hakki aktarimi uygulamasinda yapilanma hakki kisitlanmig
tasinmaz alanlarma ve yapilanmaya a¢ik aktarim alanlarma yonelik altyapinin
kargilanmasi, yer se¢cim ve kullanim kararlarinin verilmesi, yogunluk degerleri ve donati
alanlarimin hesaplanmasi gibi pek ¢ok unsurun oncelikle imar planlariyla ele alinmasi bir

zorunluluktur.

2.2.5. imar Hakki Aktariminin Avantaj ve Dezavantajlar

Imar hakki aktarimina dair akademik calismalar, uygulama ornekleri ve yapilan
arastirmalar dikkate alindiginda avantaj ve dezavantajlarini asagidaki gibi siralanabilir.

Avantajlari;
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1) Imar Hakki aktarimi programlarmin en dnemli avantaji, finansal bir tesvik
ozelligi tasiyor olmasidir. Devletin, imar hakki aktarimi programi i¢in hukuki ve mevzuat
alt yapisin1 hazirlayarak siirecin tamamiyla piyasa mekanizmasi igerisinde isletilmesinin
saglanmasi yanisira 6nemli finansal bir yatirim yapmak gibi zorunlulugu bulunmaz. Hatta
bu sistem devlete fon yiikii yetirmezken ekonomiye yeni kaynak saglamaktadir. Korunmasi
gerekli bolgelerden aktarilan imar haklar1 ise miiteahhitler ve gelecekte alic1 alanda miilk
sahibi olacaklar tarafindan saglanan fonlarla alic1 bulacaktir.

2) [HA programlari, dogal degerler ve kiiltiirel miras agisindan korunmasi
gereken bolgelerin, nesli tehlike altindaki tiirlerin ve biyolojik ¢esitliligin korunmasi ile
imar siireglerinin ¢evreye verdigi olumsuz etkileri azaltir. Gonderici bdlgede imar
faaliyetleri nedeniyle ortaya ¢ikmis olan ve siirmesi durumunda geri dondiiriilemez
kayiplara yol acabilecek cevresel sorunlar, bu bdlgelerde imarm simnirlandirilmas: ile
Onemli 6l¢iide ¢oziimlenme kavusabilecektir.

3) Tarim alanlarnin  korunmasi saglanmis olur. Bu sayede bir yandan
gonderici bolgede tarim, hayvancilik ve ormancilik gibi faaliyetlerde bulunan kisilerin is
sahalarim1 kaybetme riski ortadan kalkarken, diger yandan da bu bdlgelerde imara izin
vermeyen kati tedbirler uygulanmasi ile bu bolgelerin gelecek nesillere birakilmasi
saglanmaktadir.

4) Yerlesim alanlarmin yayilmasi nedeniyle ortaya ¢ikan iklim degisiklikleri
gibi dogal hayati olumsuz etkileyen sorunlarin, IHA programlar1 toplu yerlesimi
0zendirmesi nedeniyle en aza indirilmesi saglanmis olur.

5) Devletin cebri gilicii yerine, goniilliilik, piyasa odaklilik ve esneklik
ilkelerine dayanan ve paydaslarmin hak kaybima yol agmadan sorunlarin ¢éziimiine uzlasi
yolu ile gidilmesine olanak saglayan bu yontem, vatandas-devlet iliskisinde toplumsal
barisin korunmasina yardimci olur. Ayrica devlete yonelik hak kaybini gidermeye yonelik
yillarca siirecek davalarin da 6niine gegecek bir ¢6ziim olabilecektir.

6) Kentsel kimligin varligini siirdiirebilmesi amaciyla kentsel dokunun ve
tarihi bolgelerin korunmasi ve sikisik kentsel alanlarm gelistirilmesi saglanir.

7) Ikincil piyasanmn tesis edilmesi ve imar hakki karsihgida menkul
kiymetlerin teminat olarak kullanilabilmesi saglanacaktir. Bu durum da gayrimenkul
sektorii ile finansal sektor arasindaki iliskiyi giiclendirmektedir.

8) Dogal ve kiiltiirel miras alanlarinda, afet riski altindaki alanlarda, tarim

alalarinda, kiy1 alanlarinda, imar planlarmm uygulamasmnin yapilamamas: sonucu
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kamulastirmasiz el atma hiikkmii dogan durumlarda gibi ¢ok genis bir uygulama alani
bulunmaktadir.

9) Kentsel doniisiim siirecine ivme kazandiracaktur.

10)  Imar hakk: sertifikalarmin hem menkul deger yatirim araci olarak talep
edilmesi hem de teminat olarak kullanilabilecek olmasi IHA progranmna olan giiveni
artirmaktadir.

Dezavantajlari;

Ulkemizde heniiz imar hakk: aktarimi siirecine yonelik gercek¢i bir uygulama
yapilamadig1 igin yurt dist Orneklerinde uzun yillara yayilmig imar hakki aktarimi
stireclerini incelendiginde imar hakki aktarimi programlarinda karsilagilabilecek kimi
sorunlar, basari diizeylerinde karsilasilan ve bu siirecin yapisal olarak barindirdigi bazi
olumsuzluklar bulunmaktadir.

1) “Imar hakki aktarimu siirecleri, programin yapisi geregi cok uzun bir zaman
dilimini kapsar. Koruma altina alinan, gonderici bolgede imar alanlar1 zaman i¢inde daralir
ve bu alanlar giderek daha degerli ve metrekare olarak daha pahali hale gelebilir” (Cevre
ve Sehircilik Bakanligi, 2014). Hak sahipleri belli bir siire beklemenin karsiliginda daha
yiiksek bedel iizerinden haklarini satarak daha fazla gelir elde etmeyi tercih edebilir. imar
hakki fiyatlarinin giderek yilikselmesi, eger gonderici bolgede tam hak aktarmmi degil de
kismi hak aktarimi uygulaniyorsa aktarima dahil olmayip alanda kalan imar hakki kiymet
kazanacaktir

2) Her imar hakki aktarimi programi kismen ya da tamamen 6zgiin kosullar
icermektedir. Her programda farkli oldugu i¢in, program siireclerinde uygulamalar ve
ortaya c¢ikan piyasa kosullari/fiyatlar da tamamen farklidir. Bu nedenle imar hakki
sahibinin hakkmi satma/hak satin alma islemleri geri doniisii olmayan da bir durumu ifade
ettiginden hemen karar verilmesi giigtiir. Ustelik imar siirecleri ongoriildiigii ve bastan ilan
edildigi sekilde ilerlemez, farkli parametrelerden ve siireglerden etkilenerek yildan yila,
donemden doneme farkliliklar gosterebilir. Sonugta hak sahipleri karar alma siireclerinde
cok daha temkinli davranmay1 tercih ederler ve bu da siirecin yavaslamasina sebep olur.

3) Onemle ifade etmek gerekir ki kamuoyu destegi almamis higbir programin
istenilen basar1y1 yakalamasi soz konusu degildir. Beklemeler ise programda planlanana
gore gecikmelere yol agar. Bu kosullarda siirecler kilitlenir; zira hak sahiplerinin ikna

olacaklar1 zamani beklemek disinda, devletin kamu giiclinii kullanarak kisileri olduklari



183

yerden zorla ¢ikarma yetkisi s6z konusu degildir. Daha acik bir ifade ile imar hakki
aktarimi sorunun ¢6ziimii i¢in herhangi bir sekilde ¢6ziim kaynagi olmaktan ¢ikar.

4) “Tam rekabetin saglanamadig1 aksak ve zayif piyasalarin varligi: imar hakki
aktarimi piyasalarinin verimli ve etkin olmasi i¢in her seyden 6nce ¢ok sayida satict ve ¢ok
sayida alicinin bulundugu piyasada olugsmus tek bir rekabet¢i fiyatin olusmasi
gerekmektedir. Piyasalarda alic1 veya satici taraflardan birinin tekelci giice sahip olmasi,
piyasanin tam rekabet sartlar1 altinda dengeli bir sekilde olusmasma engel olur. Ornegin
piyasada az sayida alict/miiteahhit s6z konusu ise, bunlarin kendi aralarinda
orgiitlenmeleri, imar hakkini satacak bireyler ve ortam hakkinda bilgi sahibi olmalar1 son
derece kolaydir ve piyasay istedikleri sekilde yonlendirip fiyat olusumunu kendi lehlerine
uygun seviyede olusturabilirler. Bunun tersi durumda da, gonderici bolgede az sayida hak
sahibine karsilik ¢ok sayida imar hakki aktarmmi alicisi bulunabilir. Bu durumda, bu
piyasada aksak rekabet kosullarinda hak sahipleri avantajli durumdadir ve haklarinin
istedikleri kadar kismini ¢ok yiiksek degerden satma avantajina sahiptirler. Aksak rekabet
kosullarinin s6z konusu oldugu bdyle bir piyasada hem fiyatlar hem de islem sayisi
olduke¢a diisiik seviyede kalacaktir.” (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2014)

5) “Imar hakki aktarimi siireglerinde hak sahiplerinin ve alicilarin
karsilagtiklart en Onemli maliyet kalemleri bilgi edinme, pazarlik ve karar alma
durumlarinda ortaya ¢ikar. Sistemde alic1 ve saticiy1 bir araya getirebilecek aracilar yoksa
taraflarin birbirlerini kendi imkanlariyla bulmalar1 gerekir. imar hakki aktarmu siirecine
iliskin arabulucu olarak bilgi edinme i¢in emlakgilara, pazarlik ve alim satim islemlerinde
miitalaasina basvurulan avukatlara maliyetleri artiric1 dSnemli ddemeler yapilir. Imar hakki
sahipleri, piyasalarin tekelci bir yapiya dogru doniistiigii ve pasif bir unsur olup gergek
hakkini alamayacagi yolunda bir algi olugmasi durumunda, imar hakk: aktarmmi
programlarina goniilli olarak katilma istegi giderek zayiflar.” (Cevre ve Sehircilik
Bakanligi, 2014)

6) Imar hakki aktarim siirecinin tamamen piyasa kosullarina birakilmasi
halinde spekiilatif egilimlerin ortaya ¢ikmasi riskine karsi basarili olmus birgok imar hakki
aktarrm programimda devlet, aktif sekilde rol almustir. Ozellikle piyasalarin rekabetgi
olmadig1 durumlarda, alic1 ve satici taraflarin her ikisini birden memnun edecek tek bir
piyasa fiyatinin olusmamasi durumunda taraflar kendilerini giivence altinda hissetmezler.
Tek alicmin, ¢ok sayida saticinin oldugu bir piyasaya hakim oldugu ve tek olmanin

avantaji ile piyasay1 kendi istedigi sekilde yonlendirebildigi iktisadi bir durumdur. Hak
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sahibi olan taraf, satacagi hak i¢in diisiik bedel 6demeye hazir olan piyasada etkin olan tek
miiteahhitle anlasmak zorunda kalacaktir.
7) Yapilanmaya agik aktarim alanlarindaki (Alic1 Alanlar) asir1 yogunlagmasi

cevresel sorunlara ve belediye hizmetlerinin aksamasina yol agabilir.



3. CALISMA ALANININ BELIRLENMESI

Tez caligmasi kapsaminda kiiltiirel degerlerin koruma siirecine yonelik genel olarak
belirlenen sorunlar {i¢ baslk altinda toplanarak Balikesir merkez ilgeleri 6zelinde bu {ig
baslikta karsilagilan Ornek durumlarin incelemesi yapilmistir. Belirlenen sorunlarin
iilkemizde genelinde karsilasilan sorunlar olmasi ve bu sorunlarin {ic ana baslikta
degerlendirmesi imar hakki aktarimma konu olabilecek sekilde smiflandiriimasi
yapilmistir. Bunlar; (1) koruma amagli imar plani elde etme siirecinde gegici yapilanma
kosullart ile (ilke kararlarmna bagli veya onerilen) getirilen yapilanma kosullari, (2) sit alani
(kentsel, arkeolojik vb.) ilan1 dncesi ve sonrasi imar kosullarindaki degisiklikler, (3) tescilli
tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarindaki parsellere 6zellikle kurul tarafindan
yapilan miidahaleler olarak gruplandirilmistir.

Gegmisten giiniimiize koklii bir tarihi birikime, icerisinde cok sayida ve cesitte
zengin kiiltlirel mirasa sahip olan, ancak bu mirasin korunmasinda kent biitiiniinde stratejik
ve biitlinciil bir koruma anlayisindan uzak ve biiyiik cogunlugu tekil bir koruma anlayisinin
benimsendigi iilkemizde, hemen her kentte oldugu gibi bir¢ok sorun yasayan Balikesir
kenti calisma alani olarak secilmistir.

Calisma kapsaminda merkez ilgeler (Altieyliil ve Karesi) i¢erisinde belirlenen sorun
basliklarina yonelik alan ¢alismasi yapabilecek ¢esitlilik olmadigi i¢in Erdek, Sindirg1 ve
Havran gibi farkl ilgelerden uygulama alani secilmistir.

Birinci sorun bagliginda; koruma amacl imar plani elde etme siirecinde gegis
donemi koruma esaslar1 ve kullanma kosullar ile getirilen yapilanma kosullarini incelemek
uzere;

- Karesi Ilgesinde bulunan Pasalani Arkeolojik Sit Alan1 Gegis Donemi Koruma
Esaslar1 ve Kullanma Kosullar1

- Erdek Kyzikos Antik Kenti Arkeolojik Sit Alan1 Gegis Donemi Koruma Esaslar1
ve Kullanma Kosullar1 {izerine aragtirmalar yapilmastir.

Ikinci sorun bashiginda; sit alan1 (kentsel, arkeolojik vb.) ilam 6ncesi ile sonrasi
arasindaki ve sit alami i¢i ile dis1 arasindaki imar kosullarma iligkin degisiklikleri

incelemek tizere Havran Kentsel Sit Alaninda arastirmalar yapilmustir.
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Ucgiincii sorun bashginda tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarinda
imar planlar1 ile tanimlanan imar haklarma yapilan miidahaleleri incelemek tizere Altieyliil

ve Karesi Ilgelerinde uygulama imar planlarinda arastirmalar yapilmustir.

3.1.Balikesir Kentinin Tarihsel Gelisimi

Yazili kaynaklara gore XIV. yiizyilda Karesi Beyligi zamaninda kurulmustur. 1071
Malazgirt Savasr'ndan sonra Karesi Beyligi Osmanli Imparatorluguna baglanmugtir.
Osmanli Déneminde Bursa Vilayeti'ne baghh Karesi Sancagi'nin merkezi olan Balikesir,
Anadolu eyaletine bagli bir sancak olarak idare edilmistir. Sancagin merkezi Balikesir olup
sancagin adi Karesi olarak devam etmistir. Sancak I. Murat doneminden sonra sehzade
sancag1 olmustur.

Karesi Sancadi, XVI. yiizyilda Balikesir, Ayazmend, Basgerdek, Bigadic,
Bogazhisar, Edremit, Fart, Giresun, Haydarlar, Ivrindi, Manyas, Sindirgi, Temrezler ve
Yorma olmak iizere toplam 14 nahiyeden olusmaktadir. Balikesir, XVII. yiizyi1lda Anadolu
Eyaleti'nin Karesi Sancagi'na bagh bir kaza olup, ayn1 zamanda Karesi sancagmin merkezi
olmustur. Yedi y1l kadar vilayet olan Karesi; 1888°de tekrar Hiidavendigar vilayetine bagli
bir sancak haline getirilmistir. 1909°da herhangi bir yere de bagli olmayan miistakil bir
livadir. Osmanli Devleti’nin sonuna kadar bu sekilde devam etmis olan Karesi, Tiirkiye
Cumhuriyetinin kurulmasiyla Balikesir vilayet olmustur. Bu donemde merkez kaza olan
Balikesir ile birlikte dokuz kazaya sahiptir. 1923 yilinda biitiin sancaklarin il olmasiyla

Karesi ili kurulmustur. 1926 yilinda ilin ad1 Balikesir olmustur.
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Sekil 18. 1919 Balikesir kent goriiniimii, (Kaynak; URL-5)

Balikesir’in Cumhuriyet 6ncesi donemdeki kentsel yapisina iliskin ibn-i Batuta’nin
seyahatnamesinde, kiiciik bir kent goriiniimiinde oldugu ve buna ragmen biiyliik bir

carsisinin varligindan s6z edilmektedir.

Sekil 19. 2019 Balikesir kent goriintiimii
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Ayni konumdan 1919 yilinda bakildiginda Balikesir kenti i¢in simgesel ve tarihi
degeri olan birgok tescili kiiltiir varlig1 goriilebilirken 2019 yilinda bu eski eserler yeni
yapilagmalarin arkasinda kaldig1 ve algilanabilirliklerini kaybettigi goriilmektedir.

Cumhuriyet sonrasi 1923-1950 arasinda Balikesir’in kirsal bir yerlesmeden kentsel
bir yerlesmeye geg¢mesinde, sehrin Marmara ve Ege Bolgelerini baglayan karayolu ve
demiryolu iizerinde bir durak noktasi olmasmin, ayrica bir kolordu merkezi haline
getirilmesinin etkisi ¢cok biiyiiktiir.

Balikesir kentinde biiylime 1950’lere kadar yerlesme cekirdeginin etrafindadir
(Sekil 20). XIX. yiizy1l sonlarina kadar kentin biiyiimesi bat1 ve giineybat1 yonlerine dogru
olmustur. Bu alanlarda konutlarin egim esiklerine dayanmasiyla 1900’lerin basinda kuzeye
dogru yayilmaya baglamistir. Cumhuriyet sonrasindaki hizli gelisme donemiyle birlikte
kentin kuzeyi ve gilineydogusu yerlesmeye acilmistir. 1950°li yillarda gelen ve sehre
yerlestirilen gé¢menler i¢in kentten daha kopuk bir alanda, simdiki Gaziosmanpasa ve

Plevne mahalleleri yerlesim bolgesi olarak acilmaistir.
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XIV. YUZYIL-1950

E 1950-1965
[ sses 20
l:l 2000 SONRASI

Sekil 20. Balikesir merkezi tarihsel gelisim

1950-1980 yillar1 arasmdaki donemde kent, karayollar1 ve sanayi bdlgesinin

etkisiyle doguya ve giineydoguya dogru gelismistir. Boylece sehrin ¢ekirdegi etrafindaki
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ana kiitle ile glineydeki kopuk yerlesmeler arasindaki bosluk da dolmaya baslamistir.
2000’11 yillarda ise imara tamamen ac¢ilmis bu sahadaki bosluklar dolmus ve sehir, batidaki
tepelerden ovaya dogru yayilmis bir sekil almigtir.

1950 yangin1 sonrasi kentin fiziksel yapisinda dnemli yenilenmeler olmus ve yeni
yerlesim yerleri iskana a¢ilmistir (52 Evler, 66 Evler, Subay Evleri, Sofor Evleri, 26 Evler,
Esen Evleri). Balikesir’de 1950’lerde etkin olmaya baslayan toplu konut {iretimi
girigsimleri, modern bir toplum olusturma vizyonunun vazgecilmez parcalarindan biri
olarak 6nem tasimaktadir.1950°11 yillarda hem konut gelisim alanlarini, hem de ¢ekirdek
ailenin kullanacag1 konut tipolojisini belirlemis olan iki katl ve bahgeli toplu konutlarin
yerlerinde bugiin yine konut olarak kullanilmakta olan 6-7 kathh apartmanlar
yiikselmektedir.

2000 yili sonras1 Balikesir kentinin mekéansal gelisimine baktigimizda Kentin
yerlesim c¢ekirdegini olusturan mahallelerde plansiz bir yapi1 seyretmektedir. Kentin
merkezini olusturan bu mahalleler; Hisari¢i, Yildirim, Karaoglan, Kayabey, Orucgazi
mahalleleri ile Eski Kuyumcular Mahallesi'nin bat1 kesimidir.

Kent ¢ekirdegini olusturan mahalleler, tescilli taginmaz kiiltiir varliklarinin yogun
olarak bulundugu, kentin ilk yerlesim alanlaridir. Bu mahalleler Balikesir Ovasinin
batisinda bulunan Atatepe ya da halk arasinda Camlik olarak isimlendirilen tepenin
eteklerinde tek kath veya iki katli bahgeli evlerden olusmaktadir. Sokaklar dar ve bu
sokaklarin neredeyse hepsi sehir merkezindeki Milli Kuvvetler Caddesi ya da Anafartalar
Caddesine dogru uzanmaktadir. Milli Kuvvetler Caddesi ile Anafartalar Caddesinin
birlestigi yerde Mustafa Kemal Atatiirk’iin {inlii konugsmasmi yaptig1 Zagnos Pasa Cami
onemli bir odak noktasi olarak konumlanmaktadir. Tiirk sehirlerinin biiyiime siireci
icerisinde 6zgiin kent dokusunun bozulmasi, Balikesir i¢cin de gecerli olmustur. Balikesir’in
sivil mimarisini ve kent dokusunu yansitan kisimlari tescilli yapilar disinda yenilenme

slirecine girmistir.

3.2.Balikesir Kentinin Fiziksel ozellikleri

Arastirma sahasi olan Balikesir 1li, kuzeybati Anadolu'da konumlanmakta olup,
doguda Bursa ve Kiitahya illeri, giineyde Manisa ve Izmir illeri ve batida Canakkale ili ile

komsudur. Ilin topraklarmin biiyiik bir kism1 Marmara Bolgesi'nde, geri kalan kismi da
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Ege Bolgesi'ndedir. Hem Marmara hem de Ege Denizi'ne kiy1 bulunan Balikesir, Tiirkiye
genelinde iki deniz ile komsu olan 6 ilden biridir. lin yiizél¢iimii 14.456 km?'dir. 290,5
km'lik kiy1 bandinin 115,5 km'si Ege Denizinde, 175 km'si Marmara Denizindedir.

EDIRNE TEKIRDAG ISTANBUL

142 km 144 km KOCAELI

CANAKKALE 69 km

BALIKESIR

iZMIR USAK

Sekil 21. Balikesir ilinin diger illere uzaklig:

2012 yilinda yiiriirliige giren "6360 Sayili 14 Ilde Biiyiiksehir ve 27 Ilge Kurulmasi
Hakkindaki Kanun" ile birlikte Balikesir Biiyiiksehir statiisii kazanarak il¢e sinirlarinda
degisiklikler meydana gelmistir. Biiyiiksehir olmadan 6nce 19 ilgeye sahip olan Balikesir
ili, 2014 sonrasinda 20 ilge ve 892 kdyden olugsmaktadir. Balikesir Merkezinde Altieyliil ve
Karesi olmak tizere iki ayr1 ilge olusturulmustur (Sekil 22).
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Canakkale

: Dursunbey ‘

Sekil 22. Balikesir biiyiiksehir belediyesi ilgeleri

Mevcut durumda Karesi Ilgesine bagh 28 kentsel mahalle 43 kirsal mahalle
bulunmaktadir. Kentsel mahalleler; Akincilar, Kuva-i Milliye, 1. Sakarya, 2. Sakarya, Cay,
Vicdaniye, Kayabey, 1. Oruggazi, 2. Oruggazi, Maltepe, Ege, Ali Hikmet Pasa, Toygar,
Pasaalani, Eski Kuyumcular, Dumlupmar, Atatiirk, Yildirim, Yeni Mahalle (Aysebacr),
Karaoglan, Karesi, Aygdren, Hac1 Ismail, Hisari¢i, Mirzabey, Kizpinari, U¢pmar ve Adnan

Menderes'tir.

Tablo 12. Karesi ilgesi kentsel mahalleleri, Kaynak. URL-6, 2018

MAHALLE ADI NUFUS | ALAN (m)
1.0Oruggazi 4002 150.152
1.Sakarya 9426 1.202.430
2.0ruggazi 825 48.046
2.Sakarya 13000 4.705.500
Adnan Menderes 12836 7.728.230
Akincilar 934 155.514
Ali Hikmet Pasa 9960 456.667
Atatlirk 17247 1.122.120
Aygoren 1277 73.910
Cay 1150 65.717




193

Tablo 9’un devami

Dumlupinar 1094 163.966
Ege 3264 170.065
Eski Kuyumcular 1234 133.388
Haci Ismail 922 48.309
Hisarigi 1184 77.004
Karaoglan 987 58.239
Karesi 813 61.488
Kayabey 3079 153.420
Kizpmar 1176 1.073.760
Kuva-1 Milliye 6552 5.482.950
Maltepe 9604 1.240.040
Mirzabey 1972 93.249
Pasa Alanm 25953 7.014.780
Toygar 21105 2.044.500
Ugpinar 1465 | 17.277.400
Vicdaniye 1978 94.155
Yeni Mahalle 5252 10.887.600
Yildirim 1539 94.664

Mevcut durumda Altieyliil ilgesine bagli 13 kentsel mahalle 81 kirsal mahalle
bulunmaktadir. Kentsel mahalleler; Plevne, Bahgelievler, Hasan Basri Cantay,
1.Gilindogan, 2.Gilindogan, Giimiiscesme, Gazi Osman Pasa, Yildiz, Siitliice, Kasaplar,

Dinkgiler, Haciilbey, Altieyliil'diir.

Tablo 13. Altieyliil ilgesi kentsel mahalleleri, Kaynak. URL-6, 2018

MAHALLE ADI NUFUS | ALAN (mY)
1.Gilindogan 7640 551.693
2.Giindogan 11214 940.206
Altieyliil 2649 83.598
Bahgelievler 38678 2.306.450
Dinkgiler 7275 8.018.610
Gaziosmanpaga 6611 10.284.300
Gilimiisgesme 8515 7.113.530
Haci {lbey 1422 124.836
Hasan Basri Cantay 11579 2.414.770
Kasaplar 5851 342.890
Plevne 16410 1.377.700
Siitliice 7909 675.243
Yildiz 5081 612.012
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3.3.Balikesir Merkez Tlceler imar Plam Cahismalar

Balikesir’de ilk imar etkinlikleri 1863 yilinda baslamistir. Kentin tarihsel siireci
gibi imar hareketleri de Karesi Ilgesi ile biitiinliik icinde gelisme gdstermistir. Bu ddnemde
dar sokaklar genisletilmis, yeni caddeler acilmis, ¢ikmaz sokaklar iyilestirilmis ve biitiin
bunlar yapilirken ¢ok sayida gayrimenkul istimlak edilmistir. 1916 yilinda bugiin kentin en
islek ve ticari aktiviteler agisindan yogun olan Milli Kuvvetler Caddesi agilmustir (Sekil

23). Caddenin agilmasi sirasinda ¢ok sayida geleneksel konut istimlak edilmistir.

Sekil 23. Milli Kuvvetler caddesinden bir goriiniim, 1964

Balikesir 1940 oncesinde niifusu 30-40.000 civarinda kiigiik bir kasaba iken, 18
mahalleden olugsmaktaydi. Bu mahallelerden Altieyliil ve Eski Kuyumcular yiiksek gelir
grubunun Ozellikle kent ¢eperlerindeki mahalleler de diisiik gelir grubun yerlestikleri
alanlardir.

Balikesir'e ait ilk imar plan1 ¢calismas1 1944 yilinda Egli tarafindan yapilmis ve
genel olarak modernist anlayis cergevesinde diizenli yapi adalarmin olusturulmasi
amaclandig1 anlasilmaktadir. Egli Plani, kentteki eski yerlesim alanlarina kapsamli bir
miidahalede bulunmayan ve yeni yerlesim alanlarini kent merkezinin disginda 6neren bir
yaklasim icermekle birlikte eski yeni yerlesim alanlar1 arasinda mekénsal siirekliligin
saglandig1 anlagilmaktadir. 1955 yilinda ise bu plan tamamen yiiriirliikten kaldirilmstir.

Kentin niifus yogunlugunun giderek artmasi ve eski imar planmm ihtiyaci
karsilayamadig1 gerekgesi ile mevecut planin 1963 yilinda genel bir revizyonu yapilmigtir.
Daha sonraki imar plani Iller Bankasi’nca 1972 yilinda onanarak yiiriirliige girmistir. Bu
planin bazi kisimlar1 1974 yilinda revizyona tabii tutulmustur. 1984 yilinda mevcut kentin

kuzeydogusunu ilave revizyon plani yapilmistir. 1972 yili imar planinin merkezi is alanlar1
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ile ilgili genel politikasi; ticaretin gelismesinin 6ncelikle organik dokuya sahip geleneksel
merkezin konumlandig1 alanda yogunlagsmasi ve ¢evreye dogru bu yogunlugun kademeli
olarak azalmasi seklinde olmustur. Zaman icerisinde plan uyarmca merkezi is alaninda
yogunlasan ticari kullaniglar bu alanin g¢ekiciligini artirarak, zamanla planda kat artirimini
ve bu alan ile ¢evresinde yer alan konut kullaniglarinin ticarete doniistiiriillmesini 6ngdren
plan revizyon taleplerini tegvik etmistir.

Gayrimenkul eski eseler ve anitlar yiiksek kurulunun 19.06.1981 yilinda Balikesir
merkezi kentsel sit alan1 olarak ilan edilmesi sonrasinda bu alana 24.06.1983 tarihinde
“Balikesir 11 merkezi Koruma Gelistirme Plan” hazirlanmistir. Fakat daha sonra
14.03.1986 yilinda bu alanin kentsel sitten ¢ikarilmasma ve s6z konusu koruma planmnin
mevzii imar plani bigiminde ele alinip uygulamaya geg¢ilmesine karar verilmistir.

1987 yilinda yapilan Nazim imar Plani, kentin 2005 yili gereksinimlerine cevap
vermek icin hazirlanmis, ayrica daha once yapilmis revizyon ve ilave imar planlarinin
biitlinliiglinii saglamayr amaglamistir. Konut alanlarini igeren revizyon alanlarinda,
olabildigince yogunluk arttirmayan ancak katlarla ilgili degisiklikler getiren bir
diizenlemeye gidilmistir. Bu planda Balikesir kent merkezinde dort bolgede farkh
iceriklerde revizyona gidilmistir.

A Bolgesi: 2. Oruggazi, Cay ve Vicdaniye Mahallelerinde konut kullanimlar1 ticari
kullanislara ¢evrilmistir.

B Bolgesi: Atatiirk Mahallesi'nde yol boyu Onerilen 4 katin, 2 kat olarak onerilmis
konut alanlarini da kapsamasi saglanmustir.

C Bolgesi: Hasan Basri Cantay Mahallesi'nde kat artisina gidilmistir.

D Bolgesi: Planda sanayi bdlgesi olarak nerilmis olan Gaziosmanpasa Mahallesi,
batisinda konut kullanimlarmin  yer almis olmasindan dolayr konut kullanimima
doniistiiriilmistiir. Kentin yerlesme alan1 Merkez, Derealt1 ve Dereiistii olmak iizere ii¢
kisimdan olusmaktadir. Kent merkezi en eski yerlesmelerin oldugu, 6zellikle Altieyliil,
Eski Kuyumcular, Hac1 IIbey, Dumlupmar, Hasan Basri Cagatay, Hisari¢i Mahallelerinin
olusturdugu alandir.

Balikesir Biiyiiksehir Belediyesi olduktan sonra merkez ilge Karesi ve Altieyliil i¢in
1\5.000 Olgekli Revizyon + lave Nazim Imar Plan1 hazirlanmustir.

Bu imar planlar1 hazirlanma asamasinda sehircilik ilke ve esaslari, planlama
disiplinin gerekleri ve mevzuatin hiikiimleri dogrultusunda ilgili kurum ve kuruluslardan

imar planma iliskin goriisler alinmistir. Planlama disiplini igerisinde bir¢ok kurumdan
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gdriis almmis olmakla birlikte konumuz itibariyle Altieyliil ve Karesi Ilce merkezinde plan
smir1 i¢inde kalan alan i¢in ilgili koruma bolge kurulundan da kurum goriisii istenmistir.
Bu kurum goriis talebine karsilik s6z konusu alana iligkin kurul arsivinde bulunan sit
alanlarma iligkin kararlar ve tescilli taginmazlara yonelik tescil listeleri gonderilmistir.
Imar planlarinin  hazirlanmas1 asamasinda sadece tescilli tasmmazlarm listelerinin
gonderilmesi tescilli tasmmmazlar ve koruma alanlarina yonelik saglikli plan karari
iiretebilmek agisindan yeterli goriilmemektedir. Ayrica “Karesi (Merkez) 1\5.000 Olgekli
Revizyon + Ilave Nazim imar Plam” ve “Karesi (Merkez) 1\1.000 Olgekli Revizyon +
Ilave Uygulama imar Plan1” alaninda kalan sit alanlarma iliskin 2863 Sayili Kanun’un 17.
maddesi geregi koruma amagli imar plan1 yapilmasi gerektigi belirtilmistir.

2017 tarihli Balikesir 1li “Karesi Ilgesi Kuzey-Bat1 Karesi 1/1000 Olgekli Revizyon
ve Ilave Uygulama imar Plan1 Plan Hiikiimleri”, “Balikesir Ili Karesi Ilcesi (Merkez)
1/1000 Olgekli Revizyon ve ilave Uygulama Imar Plan1 Plan Hiikiimleri” ve Balikesir ili
“Altieyliil Tlgesi (Merkez) 1/1000 Olgekli Revizyon ve ilave Uygulama Imar Plan1 Plan

Hiikiimleri” arasinda asagidaki ifadelere yer verilmistir.
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Sekil 24. Altieyliil-Karesi (Merkez) 1\5.000 6l¢ekli revizyon + ilave nazim imar plani
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Sekil 25. Karesi Ilgesi (Merkez) 1/1000 Olgekli revizyon ve ilave uygulama imar plan
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Sekil 26. Altieyliil ilgesi (Merkez) 1/1000 dlcekli revizyon ve ilave uygulama imar plan
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“Planlama alaninda daha uygun ¢6ziimlerin iiretilmesi igin alt dlgcek planlarda ayni
plan ve uygulama kapsamina giren komsu alanlarin arasinda yogunluk transferi yapilabilir.
Ancak her kosulda; 1/5000 6lgekli nazim imar planinda ilgili etap alani i¢in verilen niifus
kararmni agacak yapilasmaya izin verilemez.”

Balikesir 1li Karesi Ilgesi (Merkez) 1/1000 Olgekli Revizyon ve ilave Uygulama
Imar Plan1 Plan Hiikiimleri ve Balikesir ili Altieyliil ilgesi (Merkez) 1/1000 Olgekli
Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plam1 Plan Hiikiimleri yap:1 sinirlamasi getirilerek
korunacak alanlar (Enerji nakil hatt1 koruma kusagi) baslig altinda asagidaki ifadelere yer
verilmistir.

“Enerji nakil hatlar1 koruma kusaginda kalan uygulama gérmiis parseller, imar
plani igerisinde belirlenen imar hakki transferi alani igerisinde; koruma kusaginda kalan
uygulama gormiis net parsel alaninin 2 kati ingaat alanini imar hakk: transfer alani
icerisinde herhangi bir parsel lizerinde kullanabilir. Bu yogunluk artisindan dolay1 extra
yesil alan ihtiyac1 dogmaz. Enerji nakil hatlar1 koruma kusaginda kalan uygulama gérmiis
parseller bedelsiz terk yapmasi durumunda, imar hakki transferi alaninda kalan ayrik nizam
2 katlh yap1 adas1 ayrik nizam 4 katl yap1 adasi olarak uygulama yapabilir.”

Plan hiikiimlerinde yer verilen imar hakki transferi alani imar planlarinda
belirlenmistir. Fakat plan agiklama raporunda veya hiikiimlerinde 2863 Sayili Kanun’un
17/c maddesi kapsamindaki tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarinda veya
koruma amagli imar planlarinda imar—yapilasma hakki kisitlanmis tasmmazlarin
kisitlanmig imar haklarinin aktarimindan bahsetmemistir. Bu konuya ¢alismanin ilerleyen

boliimlerinde daha sonra deginilecektir.

3.4. Cahisma Alam

Calisma kapsaminda merkez ilgeler (Altieyliil ve Karesi) icerisinde belirlenen ii¢
ayr1 sorun bagliklarina yonelik uygun alan bulunmadigindan (sit alani, geg¢is donemi
yapilanma kosullar1 gibi) Erdek ve Havran gibi farkli ilgelerden uygulama alanlari
secilmistir.

Birinci sorun basliginda; koruma amacli imar plani elde etme siirecinde (mevzuatin

verdigi siire igerisinde koruma amagli hazirlanmayip, siirekli siirenin uzatilmasi nedeniyle)
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gecis donemi koruma esaslar1 ve kullanma kosullar1 ile getirilen yapilanma kosullarini
incelemek tlizere;

- Karesi Ilgesinde bulunan Pasalan1 Arkeolojik Sit Alam Gegis Dénemi Koruma
Esaslar1 ve Kullanma Kosullari ile

- Yine Balikesir ilgelerinden olan Erdekte Kyzikos Antik Kenti Arkeolojik Sit
Alant Geg¢is Donemi Koruma Esaslar1 ve Kullanma Kosullar1 iizerine alan ¢alismasi
yapilmistir.

Ikinci sorun bashginda; sit alan1 (kentsel, arkeolojik vb.) ilan1 dncesi ile sonrasi
arasinda ve sit alani i¢i ile dis1 arasindaki imar kosullarinda degisiklikleri incelemek iizere
Havran Kentsel Sit Alaninda arastirmalar yapilmistir.

Ucgiincii sorun bashigida tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarindaki
imar planlar1 ile tanimlanan imar haklarina yapilan miidahaleleri incelemek iizere Altieyliil

ve Karesi Ilge merkezlerindeki uygulama imar planlarinda arastirmalar yapilmistir.

3.5.Balikesir Sit Alanlar

Kiiltir ve tabiat varliklarma iliskin tlkemizdeki envanter c¢alismasi heniiz
tamamlanmamistir. Tamamlanan kadari ile {ilkemiz de ¢alisma alan1 olarak secilmis olan
Balikesir de zengin bir kiiltiir ve tabiat varlig1 potansiyeline sahiptir.

Kiiltiir ve tabiat mirasimizin korunmasi hig¢ stiphesiz 6ncelikle bu bilince erismekle
miimkiin olabilmektedir. Bunun yanisira sahibi oldugumuz bu degerlerin korunmasi i¢in
tespit ve tescil ¢alismalarma 6nem verilmeli ve bu calismalarin diizenli bir envanter
calismast ile yapilmasi adeta bir zorunluluktur. Ciinkii bir kiiltiirel eserin bulunmasi ve
varligmin korunmasi 6ncelikle onun bilinmesi ve kolaylikla ona erisilebilmesi ile miimkiin
olabilmektedir. Bu kapsamda ilan edilen bir sit alanmin, tescilli bir kiiltiir ve tabiat
varliginin ilgili kurum ve kuruluglar tarafindan diizenli ve erisilebilir bir envanter

sisteminde saklanmasi oldukc¢a 6nemlidir.
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Tablo 14. Balikesir tiim sit alanlar1 sayisi, Kaynak; URL-3, 2018

BALIKESIR SIT ALANLARI SAYISI

SIT ALANLARI

Arkeolojik Sit Alani 231
Kentsel Sit Alan1 11
Cakisan Sit Alanlar Arkeolojik ve Dogal Sit Alani 3

(Dogal sit ile)

Dogal ve Tarihi Sit Alani
Arkeolojik-Dogal-Tarihi Sit Alani

Karma Sit Alanlar1 Tarihi ve Kentsel Sit Alani
TOPLAM 248

3.5.1. Arkeolojik Sit Alanlar:

Balikesir bulundugu konum itibariyle tarih boyunca 6nemli ulagim ve ticaret
giizergahlar1 iizerinde bulunmaktadir. Insanligin varolusundan giiniimiize kadar her tiirlii
kiiltiir varhgmin yer aldig1 yerlesmeler ve alanlar olan, arkeolojik sit alaninin tanimini
diistinecek olursak Balikesir’in bdyle bir konumda arkeolojik sit alan1 bakimmda zengin
olmas1 anlagilabilir. Bu nedenden il genelindeki arkeolojik sit alanlarmnin tiimiini
inceledigimizde adeta tarih boyunca kuzeyden-giineye, giineyden-kuzeye ve dogudan

batiya, batidan-doguya biiylik merkezler arasinda bir geg¢is koridorunu tanimlar niteliktedir.



Tablo 15. Balikesir ilgelere gore arkeolojik sit alanlar1 toplam biiyikligii
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Kaynak; Balikesir Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu arsivi, 2018

BALIKESIR ILCELERE GORE ARKEOLOJIK SIiT ALANLARI ALAN
BUYUKLUGU (HA)
1. DERECE 2. DERECE 3. DERECE TOPLAM
Altieyliil 144.5 27.7 73.5 245.7
Ayvalik 254.9 11 5.6 271.5
Balya 81.7 6.8 88.5
Bandirma 1278.4 799.4 2077.8
Bigadic 309.1 13.9 6.8 329.8
Burhaniye 71 52.5 2 125.5
Dursunbey 20.7 20.7
Edremit 61.5 60.4 55.3 177.2
Erdek 832.9 12.3 106.1 951.3
GOmeg 19.3 19.3
GoOnen 140.7 59.7 200.4
Havran 66.8 66.8
Ivrindi 10.5 10.5
Karesi 455.3 121.4 70.3 647
Kepsut 455.2 17.4 472.6
Manyas 255.3 302.2 557.5
Marmara 9.9 0.4 10.3
Savastepe 30.2 60.9 91.1
Sindirgi 39.7 8.5 0.5 48.7
Susurluk 32.6 65.5 321.4 419.5
TOPLAM 4570.2 397.4 1864.1 6831.7

Balikesir genelinde arkeolojik sit alanlarinin alan biiytikliiklerine bakildiginda
4570.2 hektar bliylikliglinde alan ile en ¢ok 1. derece, 1864.1 hektar biiyiikliiglinde alan ile
3. derece ve 397.4 hektar biiyiikliiglinde alan ile en az 2. derece sit alan1 bulunmaktadir.
Imar hakk: aktarimi uygulamas igin 1. ve 2. derece arkeolojik sit alanlar1 kesin yapilasma
yasakli alan oldugu i¢in 4967.6 hektar alanin imar planlarinda kesin yapilagsma yasakli alan
olarak planlanacak olup, tiim imar haklar1 tam hak aktarimi seklinde aktarima konu

olabilecektir.
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Sekil 27. Balikesir ilgelere gore arkeolojik sit alanlar1
Kaynak; Balikesir Kiiltlir Varliklarin1t Koruma Boélge Kurulu arsivi, 2018

2863 sayili Kanuna gore bir alan sit alanmi olarak ilan edildikten sonra o alandaki
tim imar planlarinin yiiriitmesi durdurulur, siiresi icerisinde gec¢is donemi koruma ve
kullanma esaslar1 belirlenir ve bu alanlara siiresi igerisinde koruma amacgl imar plani
yapilarak yapilasma ve kullanma kosullar1 belirlenir. Fakat yukarida ilgelere ve
derecelerine gore toplam alan biiytikliikleri verilen arkeolojik sit alanlarinin neredeyse
tamamimin koruma amach imar planlar1 heniiz yapilmamistir. Mevzuata gore bir sit
alaninin koruma amaglh imar plani yapilmadan, s6z konusu alana iligkin kisitlilig:
giderebilecek uygulama araglar1 (kamulastirma, trampa (takas) ve imar hakki aktarimi)
kullanilamamaktadir. Bu konu hakkinda kisitliligin tanimlanmasimna iliskin boliimde ilgili
kanun hiikiimlerinden ve mahkeme karalarindan bahsedilmistir.

Bu ag¢idan bakildiginda alana iliskin heniiz koruma amagli imar plant yapilmamis
sit alanlarinda mahkeme karalarinda belirtildigi iizere siiresi belirsiz bir kisitlilik durumu

mevcuttur. Fakat bu kisitlilik imar hakki aktarimina konu olabilecek bir kisitlilik olmayip
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bu durumu siirece iligkin bir kisithilik olarak tanimlanmaktadir. Ciinkii heniiz koruma
amacli imar plani tiretilmemis ve 2863 sayili kanunun 17/c maddesinin belirttigi sekilde
imar planlarinda kesin yapilasma yasakli alan olarak planlanmamistir. Mevzuat
hiikiimlerinin aksine gercekte Koruma Kurulu bir alani sit alani olarak ilan ettikten sonra
koruma amagl imar plani yapilana kadar uzun yillar ge¢mektedir. Bu yilizden bir sit
alaninda imar planlar1 hazirlanma agamasinda kanunun emrettigi lizere kurum gorisii
sorularak sit alanma iliskin sinir giincellemesi ve sit smirm son hali istenmesi
gerekmektedir. Koruma Kurulu'nun bu siiregte yeni bilimsel bilgi ve giincel veriler 1s1ginda
yeni bir kararla sit alaninda veya sit derecesinde (I, II, III Ark. Sit Alanlar1 gibi) bir
degisiklikte bulunmasi kisitlilik durumunun olusmasinda veya olugsmamasinda hayati
derecede 6nemli olacaktir. Bu ylizden imar hakk: aktarimima yonelik bir kisitliliktan s6z
edebilmek i¢in kesinlikle alana iliskin koruma amaglh imar planlarmin hazirlanmis olmasi
gerekmektedir.

Balikesir Il genelindeki arkeolojik sit alanlarinda birinci sorun basligma iliskin
koruma amacli imar plani elde etme silirecinde geg¢is donemi koruma esaslar1 ve kullanma
kosullar1 ile getirilen yapilanma kosullar1 tizerinden imar hakki aktarimma konu olabilecek
kisithilik durumu irdelenmistir. Bunun igin Erdek Ilcesi Kyzikos Antik Kenti Arkeolojik Sit
Alan1 ve Karesi Ilgesi Atatiirk Mahallesi, Pasaalam1 Arkeolojik Sit Alam ¢alisma alani
olarak secilmistir.

Balikesir 1li, Erdek ilgesinde yer alan, Kyzikos Antik Kenti arkeolojik sit alanma
yonelik farkli tarihlerde; Bursa Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Bélge Kurulu'nun
(BKTVKBK) 29.09.1989 tarihli karariyla 1. derece arkeolojik sit alani olarak
belirlenmesine, BKTVKBK'nin 28.07.1991 tarihli karariyla bazi kisimlar1 3. derece
arkeolojik sit alanina doniistiiriilmesine, BKTVKBK'nin 14.10.2016 tarihli karar1 ile sit
smirlar1 sayisallastirilmis ve BKTVKBK'nin 19.04.2018 tarihli karar1 ile son seklini
almstr.

Kyzikos Antik Kenti Sit Alanmm 818.9 hektar biyiikligiindeki alan1 1. derece,
69.9 hektar buyiikligiindeki alani 3. derece ve 9.8 hektar biyiikligiindeki alani etkilesim
gecis alani olarak belirlenmistir. Bu sit alanina ait bir koruma amagli imar plan1 heniiz
hazirlanmamustir.

Sit alan1 1989 yilinda 1. derece arkeolojik sit alani olarak ilan edilmis olup kesin
yapilasma yasakli alandir. Kesin yapilagma yasakli alanlar hi¢bir kosulda yapilagsmaya

acilamayacagi i¢in mevcut durumda planli bir alan ise imar planlar1 ile tanimlanmus,
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plansiz bir alan ise genel mevzuat hiikiimlerine (plansiz alanlar imar yonetmeligi vb.) gore

miilkiyet hakk: geregi sahibi oldugu tiim imar hakki kisitlanmaktadir.

Sekil 28. Erdek ilgesi Kyzikos antik kenti sit alan1 smir1 uydu goriintiisii

Kyzikos Antik Kenti'ne ait BKTVKBK'nin 09.05.2018 tarihli karar1 ile koruma
amacl imar plani yapilincaya kadar gecerli olmak {izere ge¢is donemi koruma esaslar1 ve
kullanma sartlar1 diizenlemistir.

Kyzikos Antik Kenti 3. Derece Arkeolojik Sit Alanina Ait Geg¢is Donemi Koruma
Esaslar1 ve Kullanma Sartlar;

" * Bu hiikiimler 1 yil siire ile gegerlidir.
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* Yap1 fonksiyonu nizaminin ve bahge mesafeleri ¢evresel degerler géz Oniinde
bulundurularak mevcut yapilanma diizenine (mevcut olusuma) gore ilgili Kiiltiir
varliklarmi Koruma Bdlge kurulunca tayin edilecektir.

- Bos parsellerde TAKS:0.15 ve KAKS:0.30

- Max. Bina yiiksekligi su basman kotu dahil hmax:=6.50 m.

* Koruma amagcli imar plani onaylanincaya kadar yeni imar parseli olusturacak
sekilde zorunlu haller disinda ifraz ve tevhid yapilmayacaktir.

* Egimden kat kazanilmaz.

* Teras cat1 ve ¢ekme kat yapilamayacagina,

* Iskan edilmemek kaydiyla bodrum kat yapilabilir."

Yukarida gecis donemi yapilasma kosullarmma gore 3. derece arkeolojik sit alani
olan kirsal yerlesim 6zelligi gosteren alanlarda imar yapilasma haklar1 (TAKS:0.15 ve
KAKS:0.30 hmax:=6.50 m.) tanimlanmistir. Bu yapilasma kosullarina gére imar plani
olmadan da yapilasma yapilabilmektedir.

3. derece arkeolojik sit alanina yonelik gecis donemi yapilagsma kosullarinmn, bir
kisitlik durumu olusturup olusturmadigini anlayabilmek igin sit ilan1 6ncesi ve sonrasi imar

kosullarinin incelenmesi gerekmektedir.

KISITLILIK ZAMAN CiZELGESI
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Sekil 29. Kyzikos arkeolojik sit alani kisitlilik zaman ¢izelgesi
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1991 yilinda sit alani igerisinde kirsal ozellik gdsteren yogun yerlesimin oldugu
bazi alanlarin sit derecesi 3 olarak belirlenmistir. Fakat bu 3. derece arkeolojik sit alanima
yonelik gecis donemi yapilasma kosullar1 ancak 09.05.2018 tarihinde belirlenmistir. Bu
yillarda sit alani ilan edilmis alanda 100.000 6l¢ekli ¢cevre diizeni plani, nazim imar plant
ve uygulama imar plani bulunmayip plansiz alan statiisiindedir. Bu yiizden imar-yapilagsma
hakki Imar kanunun 8. (g fikras1) ve 27. maddeleri geregi plansiz alanlar imar
yonetmeligine gore tanimlanmaktadir.

02.11.1985 tarihli Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi'nin 51. ve 52. maddelerine
gore;

"Koy ve mezralarin yerlesik alanlarinda ve civarinda bir parselde kdy niifusuna
kayith ve koyde siirekli oturanlarca yapilacak tarimsal ve hayvancilik amagl yapilari ve
konut yapilarmin miistemilat dahil taban alani kat sayis1 %40'1 gecemez.

Koy ve mezralarin yerlesik alanlarinda 2 kat (6.50) m. den fazla katli bina
yapilamaz. Meyilden dolay: birden fazla kat kazanilamaz."

seklinde imar-yapilagma hakki tanimlanmaistir.

Sit alanin bulundugu bdlgeye ait yapilmis uygulama imar plani bulunsaydi, gecis
dénemi yapilasma kosullarinda tanimlanmis imar haklar1 ile eski uygulama imar plani
arasinda bir karsilastrma yapmak suretiyle kisitlhiliga iliskin bir degerlendirme
yapilabilecekti. Fakat bu durumda s6z konusu alan sit ilan edilmeden 6nce plansiz bir alan
olmasindan dolay1 gecis donemi yapilagsma kosullar1 ile tanimlanan imar haklar1 plansiz
alanlarda tanimli imar haklar1 ile karsilastirilarak imar hakki aktarimina yonelik bir
kisithiligin varligindan soz edilebilir.

Alan iligkin kullanim kosullarin1 belirleyen Balikesir - Canakkale Planlama
Bolgesine yonelik iist dlcekli mekansal plan olan 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plani
20.08.2014 tarihinde onaylanmistir. Bu sit alaninin bulundugu bélgeye ait nazim ve
uygulama imar planlar1 bulunmadigi i¢in 1/100.000 o6lcekli cevre diizeni planin
hiikiimlerine baktigimizda 3. derece arkeolojik sit alanin bulundugu bdlgeler kirsal
yerlesim alani ve 1. derece arkeolojik sit alanin bulundugu bolge tarim alani olarak
fonksiyon verilmek suretiyle sit alani olarak iglenmistir.

Cevre diizeni plani kirsal yerlesme alanlarim1 “Kentsel yerlesme alanlar1 diginda
kalan kdy ve mezralar1 kapsayan, 3194 sayili imar Kanunu’nun ilgili ydnetmeligi uyarinca
yerlesik alan1 veya koy yerlesik alani ve civarma iligkin sinir tespiti yapilmis/yapilmamis

ve bu planda sembol olarak gosterilmis veya plan Olgcegi geregi gosterilememis olan
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alanlardir. 442 sayili kdy kanunu uyarmca belirlenmis olan alanlar ile 6360 sayili kanun
uyarinca mahalle statiisii kazanan ancak 3194 sayili kanunun 8 maddesinin (g) bendi
kapsamma giren kirsal kimlik tasiyan alanlar da bu kapsamdadir.” seklinde
tanimlamaktadir.

Cevre diizeni plani kirsal yerlesme alanlarinda konut, tarimsal amagh yapilar ile
turizm tesislerinde yapilanma kosullar1: bina yiiksekligi=6,50 m. (2 kat) emsal=0,50 olarak
tanimlanmastir.

Imar plani bulunmayan kdy yerlesik alanlarinda plansiz alanlar imar yonetmeligine
ve plan1 bulunan koy yerlesik alanlarinda Cevre Diizeni Planina goére imar haklar
yukaridaki sekliyle tanimlanmistir. Buna gore 3. derece arkeolojik sit alanina yonelik gecis
donemi yapilasma kosullarinin tanimlamig oldugu TAKS:0.15 ve KAKS:0.30 hmax=6.50
metre imar-yapilasma haklar1 kdy yerlesik alani igerisinde kalan kisim i¢in sit alaninin ilan
edilmeden Onceki durumuna gore imar—yapilagsma haklarinda azalmaya sebep olacak bir
kisithlik durumunun olustugunu gostermektedir.

Ikinci inceleme alani Karesi Ilgesi Atatiirk Mahallesi, Pasaalan1 2 ve 3. Derece
Arkeolojik Sit Alanidir. S6z konusu alana iliskin sit smir1 ve derecesi zaman igerisinde
bircok defa degisiklige ugramistir. BKTVKBK'nin 12.05.2011 tarihli karari ile ilk kez 3.
derece olarak ilan edilmis, sonrasinda sirasiyla 22.03.2012 tarihli, 12.04.2013 tarihli,
07.03.2015 tarihli ve son olarak 21.08.2015 tarihli karari ile son seklini almistir.
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Sekil 30. Sit alan1 sinirdaki yillara gore degisimi

Bursa KTVKBK’nin 21.08.2015 tarihli karar1 ile son seklini alan sit alaninda
63.426 m? biiyiikliginde 2. derece ve 13.904 m® bityiikligiinde 3. derece arkeolojik sit

alan1 bulunmaktadir.



211

Sekil 32. Karesi ilgesi Pasaalani arkeolojik sit alani fotografi
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2863 sayili Kanunu'nun 17/a maddesine gore bir alanin koruma bdlge kurulunca sit
alani olarak ilani, bu alanda her 6l¢ekteki plan uygulamasini durdurur ve alana iliskin
mevcut plan kararlar1 ve notlar1 alanin sit statiisii dikkate almnarak yeniden gozden
gecirilerek ilgili idarelerce onaylanir. Bu islem sit alanmin 3194 sayili Imar Kanunun ve
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi gosterim tekniklerine gore sit alaninin imar
planlarina iglenmesi olup sit alanina iligkin imar-yapilagsma haklarmi tanimlayan koruma
amagcli imar plani hitkkmii tasimamaktadir.

Bu kapsamda sit ilan1 6ncesindeki imar planinin tanimlamis oldugu imar yapilasma
haklari, sit tiir ve derecesine gore yeniden belirlenmesi gerekmektedir. Bu, sit alani ve
varsa etkilesim gegis sahasi igin, 2863 sayili Koruma Kanunu ve “Koruma Amagli Imar
Planlar1 ve Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi,
Miielliflerine Iliskin Usul ve Esaslara Ait Yonetmelik” hiikiimlerine uyularak yapilacak
koruma amagh imar plani ile saglanabilir. Sit alanlarinda yapilagsmay1 kisitlayic1 veya

yonlendirici imar-yapilasma haklarin koruma amaglh imar planlari ile tanimlanabilir.

Sekil 33. Karesi il¢esi Pasaalani arkeolojik sit alan1 ilan ncesi imar plani
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S6z konusu Karesi Ilgesi, Atatiirk Mahallesi, Pasaalan1 Arkeolojik Sit Alani’n1 da
icine alan bolgede Karesi Ilgesi (Merkez) 1/1000 Olgekli Revizyon ve ilave Uygulama
Imar Plan1 hazirlanmistir. Bu imar planinda sit alany, ilgili yonetmelik gosterimlerine gore
imar planlarina islenmistir. Fakat sit alaninin kullanim esaslarini ve yapilasma seklini
tanimlayacak nitelik ve hassasiyette tiretilmesi gereken koruma amagli imar plani heniiz
hazirlanmamustir.

Inceleme alami icerisinde kalan arkeolojik sit alanmin tescil ve ilanindan énce ve
ruhsatli olarak yapilmis yapilar bulunmaktadir. Bu yapilar ait olduklari parsellerde
yiirtirlikteki imar plani dogrultusunda yapilasmis olup, parsellerdeki yapi-parsel iliskisi
incelendiginde ortalama TAKS degerinin 0.28 oldugu; ortalama KAKS degerinin ise
%1.05 oldugu tespit edilmistir.

Tablo 16. Sit alanindaki mevcut yapilarin durumu

o :‘F? ?él_ ALAN (m?) Ya‘:l:::’a“ Yapi Kat Alam | TAKS | KAKS
9155/4 750 348 1392 0.46 1.85
9145/9 724 116 348 0.16 0.48
9145/10 635 256 1024 0.4 16
9145/11 677 84 168 0.12 0.24
TOPLAM | 2786 804 2032 0.28 1.05

Sekil 34. Sit alanindaki mevcut Sekil 35. Karesi ilgesi Pasaalani arkeolojik sit alani
yapilar ilan sonras1 imar plani
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Koruma amagli imar plani iiretilene kadar gegici siireli olarak koruma bdlge kurulu
tarafindan belirlenen gegis donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlarma goére imar-
yapilagsma haklar1 tanimlanmasi gerekir. Gegici donem yapilasma kosullar1 3. derece
arkeolojik sit alant i¢in belirlenmis olup, 2. derece arkeolojik sit alani igin
belirlenmemistir.

Pasaalan1 2. derece arkeolojik sit alan1 yonetmelige gore kesin yapilasma yasakli
alan oldugu i¢in yapilasmaya agilmasi yasaklanmistir. Bu alan koruma amaglh imar plani
ile kesin yapilasma yasakli alan olarak planlanarak imar—yapilagsma hakki tamamen
kisitlanmis olacaktir. 2. derece arkeolojik sit alanina ait heniiz bir koruma amacgh uygulama
imar plani bulunmadigr i¢cin plan uygulama araglari olan takas/trampa ve imar hakk:
aktarimi uygulanamamaktadir. Koruma amagh imar plani ile kesin yapilasma yasakli alan
olarak planlandig1 zaman imar hakki aktarim programi ile tam hak aktarimi yapilarak
alanda 6zel miilkiyet tasinmazlarina ait kisitlanmig imar-yapilasma haklarinin aktarimi
yapilabilecektir.

Pasaalan1 3. Derece Arkeolojik Sit Alanma ait Balikesir KVKBK'nun 18.04.2018
tarihli karar1 ile koruma amaglh imar plami yapilincaya kadar gecerli olmak iizere gecis
donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 diizenlemistir. Buna gore;

"* Yeni yapilacak parsellerde yapi nizami ayrik nizam; TAKS:0.30, KAKS:1.20
olacaktir.

* Parsel ne kadar biiyiik olursa olsun taban alan1 150 m”den biiyiik olamaz.

* Konut yapilarinda kat adeti zemin+3 olacak sekilde 4 kattan fazla olamaz. Yan
bahce ¢ekme mesafeleri 3 metre, arka bahge ¢cekme mesafelileri 5 metreden az olamaz, 6n
cekme mesafesi mevcut istikamete gore koruma bolge kurulunca belirlenecektir.

* Bir parselde birden fazla yap1 yapilamaz.

* Yeni yapilanmalarda bodrum kat1 yapilamaz." maddeleri yer almistir.

Sit alam1 12.04.2013 tarihinde ilan edilmeden Once stz konusu alana iliskin
uygulama imar plani bulundugu icin, gecis donemi yapilasma kosullariyla tanimlanmis
imar haklari; eski uygulama imar plant ve giincel imar planda sit smir1 disinda yakin
cevresinde tanimlanan imar haklari ile karsilagtirma yapmak suretiyle kisithiliga iliskin bir

degerlendirme yapilabilecektir.
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Sekil 36. 3. derece arkeolojik sit alan1 ¢evresindeki imar kosullar1

Giincel imar planinda sit alan1 smir1 disinda yakin ¢evresindeki imar haklari, ayrik
nizam dort kat (A-4), KAKS=1.20, TAKS=0.30, 6n bah¢e mesafesi 5 metre, yan bahce
mesafesi 3 metre olarak planlanmistir. Gegis donemi yapilasma kosullar1 da imar haklarini
ayrik nizam dort kat (A-4), KAKS=1.20, TAKS=0.30 olarak tanimlamistir. Bu
karsilastirmaya gore TAKS degerleri ayn1 oldugu i¢in toplam ingaat alani biiyiikliiklerinde
bir kisithilik yokmus gibi goriilmektedir. Fakat geg¢is donemi yapilasma kosullarinda
belirlenen maksimum yapi taban alani biiyiikligii 150 m? ve en ¢ok kat yiiksekligi 4
hitkiimleri ile birlikte diisiiniildiigiinde verilen ¢ok insaat alan biiyiikligi 150x4=600 m?

olmaktadir. Ugiincii derece arkeolojik sit alaninda bazi parseller gecis donemi yapilasma
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kosullarma gore taban alani ve toplam insaat alani biiyiikliigline gore imar hakk:

kisithligina ugramistir.

Eski imar planina gore sit alani igerisindeki imar haklar1 da, ayrik nizam dort kat

(A-4), KAKS=1.20, TAKS=0.30, 6n bah¢e mesafesi 5 metre, yan bahge mesafesi 3 metre

olarak planlanmistir. Bu imar haklar1 da sit alan1 disindaki imar haklari ile ayn1 olup, gegis

donemi yapilasma kosullari ile karsilastirildiginda da aynmi sekilde 3. derece arkeolojik sit

alaninda bazi parsellerde taban alani ve toplam ingaat alani biiytlikliigiine gére imar hakk1

kisithiligma ugramigtir.

Tablo 17. 3. derece arkeolojik sit alanina ait imar haklar1

IMAR PLANINA | GECIS DONEMI YAPILASMA KOSULLARINA
GORE YAPILASMA GORE IMAR HAKKI
HAKKI
’g TABAN ALANI TOPLAM INSAAT
g S - ;8 s BUYUKLUGU ALANI BUYUKLUGU
- Z |35 <D N (M2) (KAKS=1.20)
<o < S| <3<
0O - i DM v
<L < < D © Z D %
T 229 22¥ S £ S £
< | S M7 <m< : S = o = ==
- o> = — — ? f = < T e = <
=T =228 %) ‘3 L= N 7 = X
"2 | B3| £ | g |23 % | 3 | Z3
a == é = S =
7555/2 | 340 102 408 102 150 0 408 600 0
7555/3 | 341 | 102.3 409.2 102.3 | 150 0 409.2 600 0
7555/9 | 395 | 1185 474 1185 | 150 0 474 600 0
7555/10 | 395 | 1185 474 1185 | 150 0 474 600 0
7555/14 | 287 86.1 344.4 86.1 150 0 344.4 600 0
7555/15 | 285 85.5 342 85.5 150 0 342 600 0
4704/1 | 641 | 1923 769.2 192.3 | 150 | 423 | 769.2 600 169.2
4706/3 | 724 | 217.2 868.8 2172 | 150 | 67.2 | 868.8 600 268.8
4706/4 | 724 | 217.2 868.8 2172 | 150 | 67.2 | 868.8 600 268.8
4706/5 | 724 | 217.2 868.8 2172 | 150 | 67.2 | 868.8 600 268.8
4706/9 | 724 | 217.2 868.8 2172 | 150 | 67.2 | 868.8 600 268.8
4706/10 | 724 | 217.2 868.8 2172 | 150 | 67.2 | 868.8 600 268.8
4706/11 | 724 | 217.2 868.8 2172 | 150 | 67.2 | 868.8 600 268.8
TOPLAM | 7028 | 2108.4 8433.6 2108.4 | 1950 | 445 | 84336 | 7800 | 1782
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Imar plani ile tanimlanan bu yapilasma haklar1 parsel alam kiigiik olanlar igin bir
kisitlilik durumu olusturmaz iken, parsel alant 450 m’ biiyiik olan taginmazlar i¢in taban
alani (150 m?) kullanim1 smirlamasi nedeniyle bir imar hakki kisitliligi dogurmaktadir.

Imar hakkmi tanimlarken imar planlar1 {izerinden hesaplanmis bu imar-yapilasma
haklari, uygulamaya donik (mimari projelerin  hazirlanmasi/subasman seviyesine
varilmasi) sonu¢ doguran ve kiginin maddi bir kiilfete katlanmak zorunda kaldigi
kazanilmis hak olarak goriilmese de kurulan ortakliklar, ticari iligkiler ve s6z konusu
cevredeki dokunun yapilasmasini tamamlamasi nedenleriyle giiclii bir mesru beklenti

olusturmaktadir.

3.5.2. Kentsel Sit Alanlan

Balikesir i1 genelindeki kentsel sit alanlar1 ilan tarihleri ve bu alanlarda yapilan
koruma amagli uygulama imar plani onay tarihleri Tablo 15’de verilmistir. Bu tabloda il
icerisinde farkli donemlerde sit alan1 olarak ilan edilen yerlesmelere yonelik koruma
amagcli imar planlarinin 1-24 yil arasinda degisen yapim siire¢leri oldugu, dolayisiyla gecis
donemi yapilagsma kosullar1 ve koruma amagh imar planin disindaki ¢evre imar kosullar1

iizerinden bir kisithilik okumas1 yapilmustir.

Tablo 18. Balikesir ili kentsel sit alanlari, Kaynak; Balikesir Kiiltiir Varliklarin1 Koruma
Bolge Kurulu arsivi, 2018

KORUMA
: AMACLI
SITALANI .
Swa |y cE | KENTSELSIiT |  iLAN IMAR | e raR | CAKISAN
No TARIHI PLANI SIT
ONAY
TARIHI
1 | AYVALIK MERKEZ 28.10.1989 | 22.01.1994 | 144.63 —
ALIBEY
2 | AYVALIK (CUNDA) 28.10.1989 | 22.01.1994 | 43.72 —
ADASI
3 | AYVALIK | ALTINOVA | 09.04.1982 | 10.07.1982 127 Tali'lr;'ms't
4 | AYVALIK | KUCUKKOY | 28.10.1989 | 02.06.1997 28.3 3'Dd§gzlce
5 | EDREMIT | ALTINOLUK | 20.10.1991 | 09.01.1994 | 11.25




Tablo 15’in devami
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. . 3 Derece
6 | EDREMIT GURE 26.09.1990 | 09.10.1991 80 Arkeolojik
7 | EDREMIT MERKEZ 13.05.1977 | 10.06.2001 5 _
19.05.2001
8 | HAVRAN MERKEZ 10.07.1995 | o >0 | 28.00 _
9 | MARMARA | GUNDOGDU | 21.10.2007 13.7 3 Derece
Dogal
10 | SINDIRGI MERKEZ 19.08.2009 26.44 _
11 | GOMEC | KARAAGAC | 15.01.2015 16 _
12 | BALIKESIR |  MERKEZ 13.05.1977 | 24.06.1983 19.6
(iptal edilmig)
TOPLAM 409.74

Balikesir merkez kentsel sit alan1 Gayrimenkul Eski Eseler ve Anitlar Yiiksek
Kurulunun 13.05.1977 sayili karar1 (19.6 hektar) ile ilk olarak ilan edilmistir. Bu sinir
sonrasinda 19.06.1981 yilinda daraltilarak (4.8 hektar) korunmus ve 24.06.1983 tarihinde
“Balikesir i1 merkezi Koruma Gelistirme Plan1” hazirlanmistir. Fakat daha sonra
14.03.1986 yilinda bu alanin kentsel sitten ¢ikarilmasina ve s6z konusu koruma planinin
iptaline karar verilmistir.

Balikesir merkez kentsel sit alanina iliskin alina kararlar tez ¢alismasinda {lizerinde
Onemle durulan tescilli tasmnmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarindaki tasimmazlar
acisindan 6nemli sonuglar doguran bir durumdur. Tek yapi 6lgeginde bu denli yogun
tasinmaz kiiltiir varliklarinin bir arada bulundugu bdlgelerde alansal korumanm O6nemi
bilinmektedir. Sit alanin 1977 yilinda ilan1 kiiltiirel miraslarin korunmasi agisindan oldukga
olumlu bir adim olmakla birlikte ¢ok degil 4 yil sonra 1981 yilinda kentsel sit alan1 ayr1 iki
alandan olugmak suretiyle daraltilmistir. Gegen zaman igerisinde kentsel sit alanin kent
merkezindeki yeni yapilagsma baskisi1 karsisinda kiigiiltiilmesi de yeterli goriilmeyip toplam
9 yil gibi kisa bir siire direnebilmis olup 1986 yilinda tamamen kaldirilmistr.

Alansal korumadan tekrar tek yap1 dlgeginde tescilli tasinmaz ve koruma alaninda
kalan tasmnmazlarda yeni yapilanma projeleri ile smirli 6lglide koruma yaklagimina
doniilmiistiir. Kentsel sit alanin iptal edilmesi korumaya yonelik hassas ¢alisma gerektiren
koruma amagcli imar plani ile degil de yapilasmay1 yonlendiren normal imar planlar1 ile

tescilli tagmmaz kiiltiir varliklarina yonelik koruma yaklagimlarmin gelistirilmek zorunda
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birakilmistir. Bu basta imar haklarinda kisitlik doguracak uygulamalar olmak {izere bir¢ok

soruna neden olmaktadir.

GOSTERIM

¢ GEEAYKNUN 19.06.1981 SAYILI KARAR|
| —_ | [VARINCA SIT ALANI

GEEAYKNUN 13,05 1977 SAYILI KARAR|
[ UYARINCA SIT ALANI

Sekil 38. 24.06.1983 Balikesir merkez kentsel sit Alan1 koruma amagli imar plani



220

Ayrica Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulunun 24.06.1983 giin,
15279 sayili karariyla korunacak sokak olarak belirlenmis olan Kazim Ozalp, Igneci ve
Ulus sokaklarin korumalar1 14.03.1986 giin ve 2134 sayili Tasmmmaz Kiiltiir ve Tabiat
Varliklar1 Yiiksek Kurulu karar ile kaldirilmagtir.

Bir diger inceleme alanimiz Havran Kentsel Sit Alanidir. Bu sit alaninda iiretilmis
olan Havran Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagh Imar Plani ile sit alan1 disinda kalan
kisimdaki yiirtirliikte olan uygulama imar planinin imar-yapilagsma haklarmi kiyaslamak
suretiyle imar hakki aktarimina konu olabilecek kisitlanmig imar haklar1 arastirilacaktir.

Balikesir ili, Havran ilce merkezinde yer alan, Havran Kentsel Sit Alam ve gegis
donemi yapilanma kosullar1 Bursa KTVKBK'nin 10.07.1995 tarihli karariyla ilan
edilmistir. Kentsel sit alan1 28 hektar olup, ilce merkezinin biiyiikk bir kismini
kapsamaktadir.

Sekil 39. Balikesir ili, Havran kentsel sit alan1 sinir1 uydu goriintiisi
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Sit alanina yonelik 19.05.2001 tarihinde koruma amagli imar plani hazirlanmistir.
Bu plan 30.06.2009 tarihinde yenilenerek Havran Kentsel Sit Alani Koruma Amagl

Revizyon Imar Plan1 hazirlanmustir.

HAVRAN KENTSEL SIT ALANI
KORUMA AMAGLI IMAR PLANI

SAYISALLASTIRMASI VE REVIZYONU
LEJAND

[T puan onama sz
[ wenraeL sm avan snm
=1 vapivarcasin st
B s vmssux crsesivasiag
EBE risaivani

[%7] anmatag

|| komuravas

[B¥ ricareraiam

[ Kousomet 1esis aam
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[ resmixurum L
(o] e i
[ omivesis aam

0 agmpazaraian

TASIT YOUS
YAYAYOLU
KORUNAN INAR HATTE
DUZELTILEN IMAR HATT
CNERLEN INAR MATTI
SERBEATNIZAM
HAT ADEDY

VAP NIZAM]

SMO YAPI ENVANTER NO

COOAL ANTENVANTER NO.

@ ANITSAL YAPI ENVANTER NO

¥1— ONERI 510 VAR

B S

[ ] A

Sekil 40. Havran kentsel sit alan1 koruma amagli uygulama imar plani (30.06.2009)

Bu kentsel sit alani smnirmin disinda yiiriiklikte olan Havran Merkez Nazim

(1/5000) ve Havran Merkez Uygulama (1/1000) imar planlar1 bulunmaktadir (Sekil 41).
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Sekil 41. Havran Merkez Uygulama Imar Plam

Havran Kentsel Sit Alam1 Koruma Amagli Imar Plan1 imar haklar1 ve 6n gordiigii
yapilagsma diizeni agisindan incelendiginde plan agiklama raporlari, plan hiikiimleri ve
uygulama listesine gore;

Serbest yap1 nizami ve “K” lejantli yap1 nizami olmak iizere iki yapi nizami
onermektedir. Bu yap1 nizamlar1 i¢in planin 6n gérmiis oldugu yap1 nizami ve kiitle (yap1
alan1) sinirlar1 her parsel i¢in hesaplanmustir.

“K” lejantli yap1 nizami bulunan parsellerde kat adetleri ve maksimum bina sagak
kotu bu parselin bitisigindeki korunmasi gerekli kiiltiir varligi olarak tescilli yap1 ve
yapilarin sagak yiikseklikleri dikkate alinarak mimari projelerin koruma bélge kurulunun
uygun karar1 sonrasi kesinlesmektedir.

“T” lejantli yap1 nizami bulunan parsellerde istege bagl olarak iist katlarda konut
yapilabilir. Bu alanlarda planin diger hiikiimlerine uyulmak kosuluyla plan eki 1/500

olgekli ¢alismadaki hesapli kiitle alani net imar parselinin %75’ ine kadar artirilabilir.
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Koruma amagli imar planmin 6n gordiigli yeni yapilanma kosullari; parsel ebatlar1
(ifraz ve tevhit), bina boyutlari, bina yiikseklikleri, binalara kot verilmesi, ¢ikmalar,
pencere ve kapi genislikleri, bodrum kat, miistemilat ve gatilar olmak {izere birgok hususta
belirlenmistir.

Havran Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagh Imar Plani’'nda her bir parselin tescilli
kiiltiir varliklar: ile olan iligkisi géz Oniine alinarak belirlenmis Onerilen yapi oranlarini
(kiitle alan1) igeren uygulama listeleri bulunmaktadir. Kentsel Sit Alan1 1/500 dlgekli imar
Plan’inda Onerilen yap1 oranlarmi (kiitle alani) belirlenmis 6rnek bir imar adasi ile ayni
bolgede sit smirmin diginda kalan bir imar adasmi yapilagma haklar1 yOniiyle

karsilastirmak aradaki farkli gormek agisindan daha anlasilir olacaktir.

o =% —— SIT ALANISINIRI

\ \
\ \

G Y

.

Oo g TESCILLI YAPI
A

‘l ‘l

PARSEL SINIRI

SERBEST NiZzAM

- KONUT ALANI
- KONUT ALANI

\

\
|
\

Sekil 42. Yapi1 taban alanlar1 karsilastirmast

Sit alani i¢i ile disinin yapilasma haklar1 karsilastirildiginda; sit alani icinde serbest
nizam 2 kat (S-2) veya serbest nizam 3 kat (S-3) yapilagsma haklari, sit alan1 disinda ise

bitisik nizam 3 kat veya bitisik nizam 4 kat yapilagma haklar1 tanimlanmistur.
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1/500 olgekli ¢alismada Onerilen yapi oranlarimi (kiitle alani) igeren uygulama
listeleri incelendiginde kadastro parsellerine tanimlanan yap1 taban alani ve imar yapilasma
haklar1 kentsel sit alan1 digindaki imar plani ile karsilastirildiginda yapi taban alani ve imar

yapilagsma haklarinin diisiik oldugu goriilmektedir.

TT YT~ :%“ g >

= SiT ALANI SINIRI

TESCILLI YAPI

$25-3 SERBEST NiZAM

Sekil 43. Sit sinirindaki yapilagma hakki

Giliniimiiz kentlerini diisiindiiglimiizde kent ¢eperinden merkezine dogru gidildikce
arsa degerleri, yapilasma yogunlugu, fonksiyon ¢esitliligi, kat yiiksekligi artmakta oldugu
goriilmektedir. Smirh biiyiikliikteki kent merkezlerine ¢ok fazla islev yiliklenmesi ve
herkesin orada yer se¢cmek istemesi bu talebi artrrmaktadwr. Bu durum da kent
merkezlerindeki imar haklarinin (emsal alani) ve arsa degerlerinin artmasi sonucunu

dogurmaktadir. Fakat tek yap1 6lceginde tescilli kiiltiir varlig1 birikimine sahip olan tarihi
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kent merkezlerinde geleneksel dokuyu korumaya yonelik ¢abalar olsa da modern kentsel
dokunun etkisi altinda kaldigin1 sdyleyebiliriz.

Yogun yapilasma baskisinin oldugu kent merkezinde bulunan kentsel sit
alanlarinda, bu yapilasma talepleri gergeklestirilemediginde veya bu taleplere alternatif
coziimlerle karsilik verilemediginde kentsel sit alanlar1 ve dolayisiyla kent merkezleri
eskime ve atil kalma tehlikesiyle karsilasabilmektedir. Dolayisiyla yapilagsma baskisi
altinda kalan bu geleneksel yerlesimler, ya doku karakteri disinda yap1 yogunluguna ya da
sit alanindan ¢ikarilma yoniinde baskilara maruz kalmaktadir/kalabilmektedir.

Bursa KVKBK’nun 20.11.2008 tarihli karar1 ile kentsel sit dahilinde ticari
kullanimin tesvik edilmesi amaciyla planda ticaret (T) lejanth parsellerde konut kullanim1
yapilmadigi durumlarda plandaki kiitle alan1 zemin katta, net imar parselinin %75’ine
kadar artirilabilir, zemin katlar ticaret diger katlar konut olarak kullanilmasi halinde 1/500
Olgekli planda belirlenen kiitle alanlari kullanilir. Ayrica Ticaret lejantli (T) parseller
disinda kalan konut kullanimli parsellerde 1/500 6lgekli planda belirlenen kiitle alanlar1
korunmak iizere zemin katlarda kiiciik ticaret (bakkal, tuhafiye, manav) kullanimi
yapilabilir.

Bu karar kentsel sit alanindaki koruma amagcli imar planin 6n goérdigii yapilasma
haklarinin kentin ihtiyaglarina cevap verebilecek nitelikte olmadigini, merkez dokuda
ticaret kullaniminin tesvik edilmeye ¢alisildigini ve sit alami disindaki imar —yapilasma

haklarina oranla kisitlihigin oldugunu gostermektedir.

3.6. Balikesir i1 Merkezi Tescilli Tasinmaz Kiiltiir Varhig ve Koruma Alanlar

Tiirkiye’de 2863 sayili Kanun kapsaminda imar hakki aktarimi uygulanacak alanlar
arasinda miilkiyet hakki kisithiliginin en c¢ok karsilasildigi durumu tek yapi 6lceginde
tescilli taginmazlar ve onlarin koruma alanlarindadir. Ciinkii tescilli tasimmmaz kiiltiir
varliklar1 gegmisten beri yerlesim bolgesi olarak kullanilan kent merkezlerinde yogunluk
gostermektedir. Geleneksel dokunun hakim oldugu kent merkezleri, merkez hizmetlerine
yonelik talepler ve arsa degerinin yiiksek olmasindan kaynakli olarak, arsa degeri ve talebe
bagli yogun bir yapilagma baskisi altinda kalmaktadirlar. Bu durum bdyle bir kentsel doku
icerisinde kalan kiltiir varliklar1 ve koruma alanlarinda imar hakki aktarimma konu

olabilecek miilkiyet hakk: kisitliligmi ispatlar niteliktedir.
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Bu kapsamda onemli bir sorun alani olan tescilli taginmaz kiiltiir varliklar1 ve
koruma alanlarina yonelik kisitliliga dair inceleme, yogun kiiltiir varligima sahip olan
Balikesir kent merkezi 6rnek alan olarak secilmistir. Bu gibi kent merkezlerinde yer alan
sit alanlarinin kii¢iiltiilmesi ve/veya kaldirilmasiyla karsi karstya kalinmaktadir. Bu yiizden
tescilli tekil yapilara yonelik koruma alani uygulamalarinin etkin kullanimi s6z konusu
olmaktadir.

Tiirkiye genelinde tasmmaz kiiltiir varliklar1 envanter ¢alismasmna gore tescilli
tasinmaz kiiltiir varlig1 sayisi bakimindan Balikesir 1li 3.152 kiiltiirel varhgiyla 81 il
icerisinde 5. sirada yer almaktadir. Bu kiiltiirel varliklarin 2.488'i sivil mimari 6rnekleri,

183 kiiltiirel yapilar, 179 dini yapilar ilk siralarda yer almaktadir (Tablo 16).

Tablo 19. Balikesir tiim tescilli taginmaz kiiltiir varlig1 sayisi
Kaynak; URL-3, 2018

BALIKESIR

TASINMAZ KULTUR VARLIKLARI SAYISI

Sivil Mimarlik Ornegi 2.488
Kalintilar 28
Korunmaya Alinan Sokaklar 2
Dinsel Yapilar 179
Kiiltiirel Yapilar 183
Idari Yapilar 89
Askeri Yapilar 14
Endiistriyel ve Ticari Yapilar 74
Mezarhklar 77
Sehitlikler 6
Antt ve Abideler 12
TOPLAM 3152

Kiiltiir varliklar1 yoniiyle Tiirkiye siralamasinda ilklerden olan Balikesir, il
genelinde 2.488 adet olmak tiizere en ¢ok sivil mimarlik 6rneklerine sonrasinda, 183 adet
olmak tizere kiiltiirel yapilar ile toplam da 3.152 adet kiiltiir varligina sahiptir.

Calisma alani olarak secilen Altieyliil ve Karesi ilgelerinde anitsal nitelikte, cami,

tirbe, hamam, ¢esme ve sivil mimarlik Ornegi olmak {iizere birgok tescilli yap1
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bulunmaktadir. Bu tescilli tasinmazlar yogun olarak Dumlupinar, Aygoren, Karaoglan

Karesi, Hisari¢i, Y1ildirim, Eski Kuyumcular Mahallelerinde bulunmaktadir

1.SAKARYA

ALl HILMET PASA
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Sekil 44. Ttum tescilli taginmazlar
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Sekil 45. Tescilli tasinmazlarin yogunlastigi mahalleler

Calisma alan1 olan Balikesir kent merkezinde 29 adet tescilli anitsal yap1
bulunmaktadir. Balikesir kent merkezinde bulunan bu amitsal yapilar 337.650 m? toplam
alan biiylikligiine sahiptir (Ek 3 ve Ek 9). Bu alan biiyiikligii (3.37 ha) kent merkezi i¢in
oldukga biiyiik bir alandir. Bu alanlara ilaveten sivil mimari 6rnekleri eklendiginde kent
merkezinde genis bir alan1 kapsamaktadir. Bu yapilardan bazilarina asagida yer verilmistir.

1938 senesinde Hiikiimet Konagi, adliye ve maliye islerini de igine alarak Vasfi
Cmar Caddesi iizerinde yapilan yeni binaya taginmistir. Bodrum, zemin kat ve {istiinde iki
kattan olusan Hiikiimet konagi giinlimiizde islerini ayni binada devam ettirmektedir.
Onceden bu bina igerisinde yer alan adliye, 2008 yilinda Izmir yolu iizerinde yer alan
kendisine ait yeni binaya tagmmustur.

Yap1 2010 yilinda, orijinal plan semasi bozulmadan i¢ mekanlarda kapsamli bir
tadilat gecirmistir. 1938 yilinda yapilan yapida zaman igerisinde yapinin girisi ile ilgili
onemli bir degisiklik yapilmistir. Yap1 yapilirken 6n cephesinin Izmir caddesine bakan
taraf olacagi diisiiniilerek ana girig kaps1 bu yoOne yerlestirilerek biiyiik bir hiikiimet
meydani tasarlanmustir. Fakat c¢arst merkezinin yapmin arka cephesinde yer almasindan
dolay1, yap1 yapildiktan kisa bir siire sonra yapinin arka cephesinden de bir giris verilmek

zorunda kalinmastir.
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Sekil 46. Valilik (Hiikiimet Konag1) binas1 konumu ve fotografi

Eski belediye binasi, bugiinkii Ali Hikmet Pasa Meydaninda, simdi Is Bankasmim
bulundugu alanda eskiden bulunan bir yapiydi. Carsmin 1950’11 yillarin basinda gegirdigi
yangindan sonra Belediye Binasi Anafartalar Caddesi iizerinde yer alan 1840 yilinda
Karesi Sancagi Defterdar1 Giridi-Zade Mehmet Pasa Konagi olarak yapilan binaya
tasinmustir. Konak olarak yapilan sonrasinda Eski Belediye Binasi olarak kullanilan ve
gilinlimiizde miize teshir binas1 olarak kullanilan tarihi bina, 19.yy’m sonunda yanmis ve
Mehmet Pasa’nin torunu Halit Pasa tarafindan bugilinkii sekliyle yeniden yaptirilmistir.
Bina Kurtulus Savasi yillarinda onemli toplantilarin yapildigr ve Onemli hizmetlerin
verildigi bir mekan olmasi dolayisiyla Miizeye doniistiiriilmiistiir. 6 Eyliil 1996 yilinda da

Kuva-yi Milliye Miizesi olarak hizmete agilmistir.

Sekil 47. Eski belediye binasinin konumu ve fotografi

Hisari¢ci Mahallesi, Zagnos Pasa Caddesi ile Milli Kuvvetler Caddesi’nin kesistigi
kavsakta yer almaktadir. Yakin donemde insa edilmis yap1 6 katli olmakla birlikte kose

parsele oval bir formda konumlanmasi ile kentin simgesi haline gelmis bir bina
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durumundadir. Ali hikmet Paga meydanin kuzeyinde yer almakta olup, 1950 yilindaki

yanginda zarar gormiis olan Cakiraga Hani yikilarak yerine Siimerbank Hizmet Binasi

yapilmistir.

Sekil 48. Stimerbank binasi konumu ve fotografi

Kentin simgesi haline gelmis olan Hamidiye saat Kulesi, 1828 yilinda Silistre
Valisi olarak gorev yapan Balikesir’li Giritlizade Mehmet Paga tarafindan yaptirilmistir.
Dumlupmar Mahallesi, Eski Belediye Binasinin komsu parselinde bulunan kule ilk
yapildig1 dénemde Istanbul’daki galata kulesini &rnek alarak dairesel formda yapildig:
sOylenmesine ragmen 1897 depreminde yikildiktan sonra bugiinkii formunda yeniden insa

edilmistir.

Sekil 49. Saat kulesi konumu ve fotografi
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Yeni Cars1 1950 yilinda ¢ikan bir yangm, Ali Hikmet Pasa meydani ¢evresindeki
ticaret bolgesinin neredeyse tamamen yok olmasma neden olmustur. Ticari islevlerin
devam edebilmesi i¢in meydanin kuzeybatisindaki alana bugiin yeni ¢arsi olarak bilinen 2
kath ve arkadli bir alig veris merkezi yapilmistir. Yanan Eski Belediye Binasinin yerinde

de bugiin is Bankas1 bulunmaktadir.

Sekil 50. Yeni ¢ars1 konumu

Anadolu’ya getirilen demir yolu aginin bir pargasi olarak 1870 yilinda agilan
Kiitahya-Balikesir-Izmir tren yolu hatti miinasebetiyle Balikesir’de Fransizlar tarafindan
1913 yilinda istasyon binasi olarak yapilmistir. Cumhuriyetin ilanindan sonra Cumhuriyet
Meydani olarak adlandirilan, kent kimliginde 6nemli rol oynayan Istasyon Binasmin
oniindeki alan giiniimiizde trafik kavsagi olarak kullanilmaktadir.

GEEAYK tarafindan 19.06.1981 tarihinde tescillenmis Gar Binasi giliniimiizde
Altieyliil Tlgesi Giimiiscesme Mahallesi smirlar1 icerisinde bulunmaktadir. Balikesir
Istasyon (Gar) Binasi kentin merkezi konumunda ve Giimiiscesme Mahallesi 10003 ada, 3
ve 5 nolu, 10004 ada, 1 ve 2 nolu kadastro parselleri tizerinde oldukg¢a biiyiik bir alanda
bulunmaktadir. Ayrica kiiltiir varhgr yoniinden tescilli s6z konusu bu parsel iizerinde

Istasyon Binasinim yaninda baska tescilli yapilar da bulunmaktadir.



232

Balikesir Kiiltlir Varliklarint Koruma Bélge Kurulu'nun 09.05.2018 tarihli ve 378
sayili karar1 ile gar kompleksi igerisinde ayrica Vagon Onarim Atdlyesi Binasi, Gozetleme
Kulesi, TCDD Kisim Hekimligi Binasi, Mescit, Vagon Servis Sefligi, Yolcu Hizmet
Midiirligii, Bakim Onarim Miidiirligi ve Nobet¢i Vagon Teknisyenligi Binasi, EYS
Kontrolorliik Binasi, Depo Binasi ve Askeri Gozetleme Kulesi, Lojman Binas1 ve Hangar

yapilar1 tescillenmistir.

Sekil 52. Balikesir gar binas1 fotografi
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Calisma alami olan Balikesir kent merkezinde 28 adet tescilli anitsal cami
bulunmaktadir. Balikesir kent merkezinde bulunan bu anitsal camiler 19.640 m? toplam
alan biytikligiine sahiptir (Ek 4 ve Ek 9).

Zagnos Pasa Camii Karesi ilgesinde, Karesi Mahallesi’nde, ¢arsi i¢erisinde yer alir.
Cami, tiirbe, hazire, sadirvan ve hamamdan olusan bir kiilliye durumundadir. Fatih Sultan
Mehmet’in vezirlerinden Zagnos Mehmet Pasa tarafindan cami kapi lizerinde Kelime-i

Tevhid ve Ebced Hesabu ile ilk ingaat tarihi olan H. 865 (1461) tarihi yaptirilmistir.

Sekil 53. Zagnos Paga Camii konumu ve fotografi

Zagnos Pasa Camii 16.06.1981 tarihinde “2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmni
Koruma Kanunu” kapsamida korunmasi gereken kiiltiir varligi olarak tescillenmistir.
Aradan gegen zaman icerisinde kentsel alan icerisindeki yapilasma baskisinin artmasi ve
caminin ¢evresindeki yapilasmanin camiyi olumsuz yonde etkileyecek sekilde olusmasinin
Oniine gecilebilmek icin, tescil tarihi dikkate alindiginda oldukg¢a ge¢ kalinmis olmasina
ragmen yine ayni kanun geregi 22.06.2012 tarihinde tescilli tasinmaza ait koruma alani
belirlenmistir.

Balikesir kent merkezinde 17 adet tescilli amitsal hazire, tlirbe ve mezarlar
bulunmaktadir. Bu tescilli kiiltiir varligi yapilarmm bazilar1 tescilli cami parselleri

icerisinde bulunmaktadir. Balikesir kent merkezinde bulunan bu anitsal yapilar 249.326 m?
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toplam alan biyilikligiine sahiptir (Ek 5 ve Ek 9). Kent merkezinde tamami Karesi
ilcesinde olmak iizere 5 adet tescilli amitsal hamam bulunmaktadir. Karesi Ilcesinde
bulunan bu anitsal yapilar 2.174 m toplam alan biyiikligine sahiptir (Ek 6 ve Ek 9).
Ayrica ¢alisma alaninda 31 adet tescilli gesme bulunmaktadir. Balikesir kent merkezinde
bulunan bu ¢esmeler ¢ok kiigiik yapilar olduklar1 i¢in alan biiyiikliikleri ve konumlarina
iliskin saglikli verilere ulasilamamistir. Koruma bolge kurulundan edinilen bu tescilli
eserlere iliskin bilgiler ekteki tablolarda sunulmustur (Ek 7 ve Ek 9).

Miilkiyeti kamuya ait tescilli yapilarin korunmasi devlet kontroliindedir. Tek yap1
Olgeginde tescilli kiiltiir varliklarmm korumasi noktasinda en zor durumda olan yapilar
ozellikle konut fonksiyonundaki sivil mimarlik 6rnegi eserlerdir. Mal sahibinin evinin bir
kamusal degeri, bir ulusal degeri oldugunu kabul etmesi, evinin sanat degeri olduguna
inanmasi, bu degeri toplumla paylagma bilincine sahip olmasi ve evin daha genel bir kent
okumasinin bir 6gesi oldugunu algilamasi gerekir. Bunun yolu da kamuoyunu olusturmak
ve egitimdir. Fakat kisinin kiiltlirel deger tasiyan evini kullanma 6zgiirliigiinii ve miilkiyet
hakkindan dogan kullanma, doéniistiirme, devretme ve yararlanma (imar hakki) haklarini,
tarih ve estetik ada elinden almak ya da kisitlamak tartisila gelmis bir sorundur. Ciinkii
kigi-aile-ev arasinda, tarihi ve estetik 6zelliklerinin kamu yararma kullanilmasindan 6nce
gelen ve daha derin psikolojik bir iliski vardir (Diindar, 2010).

Giintimiizde Balikesir geleneksel konut mimarisini yansitan orneklerin tamamina
yakini, kentin ¢ekirdek dokusunu olusturan Dumlupmar, Aygoren, Karaoglan ve Karesi
Mahallelerinde yer almaktadir. Yapilarm bu boélgede yogunlagmasinin nedeni, dnceki
kentin hiikiimet konagi, belediye, saat kulesi, pasa camii kiilliyesi, karesi tiirbesi gibi idari
ve sosyal islev alanlarmin bu bolgede yer almasina ek olarak, kentin gecirmis oldugu
depremler olarak goriilmektedir. Ciinkii bir¢ok yapi, uygulama giigliigline kars1 egimli
arazide kot farkindan yararlanilarak bodrum katlarda kiler islevini yerine getiren kii¢lik
birimler insa edilmek yoluyla diiz zemine yerlestirilmistir. Ozellikle 1989 depremi sonrasi
mevcut yapilarin %90’ mim oturulamaz hale geldigi diisiiniildiigiinde, bu se¢imin nedeni
rahatca anlasilabilmektedir (Oncii, 2010).

Balikesir kentinin en eski ticari aks1 Anafartalar Caddesi oldugu diisiiniilecek olursa
ilk sivil mimarlik 6rneklerinin bu cadde civarinda oldugu akla gelmektedir. Egimli bir
topografyaya sahip mahallelerde genellikle bodrum + bir ve bodrum + iki katl olarak
karsilasilan geleneksel Balikesir evlerinde ¢at1 kat1 veya ¢cekme kata rastlanilmamaktadir.

19. yiizyila tarihlenen bu evlerin ¢ok azi isgal donemlerinde gegirilen yangmlardan
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kurtularak giinlimiize gelebilmistir. Yanginda yanan evlerin ¢ogu 1920’lerin sonralarinda
yenilenmistir. Bu doku igerisinde evlerin bazilar1 ise 1940’lardan sonra yapilan 3-4 kath
apartmanlara dontismiistiir. Tarihi doku igerisinde nadiren bulunan bu evlerin yeni imar
yapilagma sartlar1 geregi olusturulan yiiksek katli binalarm arasinda kaldig1 gozlenmektedir
(Balikesir Kent Tarihi, 2013).
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Sekil 54. Tescilli sivil mimarlik 6rnegi yapilarin konumu

Balikesir Ili, Karesi ve Altieyliil ilceleri kent merkezindeki calisma alaninda 29 adet
tescilli anitsal yapi, 28 adet tescilli anitsal cami, 17 adet tescilli anitsal hazire, tiirbe ve
mezarlar, 5 adet tescilli anitsal hamam, 31 adet tescilli anitsal ¢esme ve 111 adet sivil
mimarlik 6rnegi yap1 (Ek 8) bulunmakla birlikte toplamda 221 adet tescilli taginmaz kiiltiir
varlig1 bulunmaktadir (Ek 9).
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Tablo 20. Mahallelere gore tescilli tasinmaz alanlar1 ve Oranlari

Tescilli Tescilli
Tescilli Tasinmaz Tasinmaz
Mahalle Adx Maha"% Alan Tasinmaz Toplam Alanin
(m’) Sayisi Alam Mabhalle
(m?) Alanina Oram
1.0rucgazi 150.152 1 327 0.21
1.Sakarya 1.202.430 1 170.642 14.1
Akincilar 155.514 4 4.813 3
Ali Hikmet Pasa 456.667 3 2.581 0.5
Atatiirk 1.122.120 2 73.326 6.5
Aygoren 73.910 15 2.661 3.6
_ Dumlupinar 163.966 36 14.942 9.1
2 Ege 170.065 5 638 0.3
& | Eski Kuyumcular 133.388 18 19.903 14.9
S Haci ismail 48.309 1 525 1.08
Hisarici 77.004 151 9.910 12.8
Karaoglan 58.239 163 9.238 15.8
Karesi 61.488 10 5.341 8.6
Kayabey 153.420 3 1.379 0.89
Mirzabey 93.249 6 1.422 1.5
Vicdaniye 94.155 1 683 0.7
Yildirim 94.664 14 14.040 14.8
Altieyliil 83.598 7 1.714 2
Bahcgelievler 2.306.450 1 761 0.03
:;'j Dinkgiler 8.018.610 12 37.229 0.4
; Gaziosmanpasa 10.284.300 1 154.526 15
= Giimiis.g:esme 7.113.530 6 83.114 11
: Haci Ilbey 124.836 11 3.459 2.7
< | Hasan Basri Cantay 2.414.770 1 127.326 5.2
Kasaplar 342.890 3 12.306 3.5
Siitliice 675.243 1 26.871 3.9
TOPLAM 477 779.679

Yapilan aragtirma sonucuna gore Balikesir kent merkezinde yogun bir sekilde
tescilli tagimaz kiiltlir varligmin oldugu tespit edilmistir. Bu kadar ¢ok sayida tescilli
eserin bulundugu bir doku kiiltlirel mirasimiz agisindan oldukca dnemlidir.

Mabhallelere gore tescilli taginmazlarin inceledigimizde Karaoglan, Yildirim,
Hisari¢i ve Eski Kuyumcular Mahallelerinde bulunan tescilli tasinmazlarm toplam alani
mahalle alanlarinin yaklasik %15’ine denk gelmektedir. Ayrica Sakarya Mahallesindeki

tescilli tasinmazlarin mahalle alanina oranin %14.1 gibi yiiksek bir oran ¢ikmasinmn sebebi
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kiiltiir varlig1 olarak tescillenmis yiiz 6l¢iimii biiylik olan Bagcesme Mezarlig1 tasinmazinin
bulunmasidir.

Calisma alaninda tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarina yonelik arastirma ve inceleme
yapilirken bazi sorunlarla karsilasilmistir. Oncelikle calisma alaninda karsilasildigi gibi
iilkemiz genelinde de tek yap1 dlgeginde tescilli kiiltiir varliklar1 envanterinin diizenli ve
giivenilir bir veri saklama formatinda arsivlenmedigi goriilmektedir. Bir eserin
tescillenmesine, tescilden disiiriilmesine veya toplu tescil kararlarmma iliskin degisik
zamanlarda birden ¢ok kez alinan kararlarin olmasi ve bu karalara iliskin diizenli veri
kaynaklarma ulasilamamasi en 6nemli sorunlardan biridir.

Bu sorunun nedenleri arasinda en basta Koruma Kurullarinin giiglii bir veri
arsivleme sistem altyapisinin hazirlanamamis olmasi ve gegmisten giiniimiize 2863 sayil
kanun kapsaminda tescillenmis tiim Kkiiltlir envanterini kapsayacak ve iizerine yeni
eklemeler ile giincelligini koruyacak dijital ve sorgulanabilir bir veri envanterin
bulunmamasidir. Bu baglamda tescillenmis kadastro parsellerinin kadastral islem
gormesinden sonra ada ve parsel numaralari degismesine ragmen Koruma Kurullar1
tarafindan hazirlanmis tescil fislerinde hala eski ada ve parsel numaralarinin gériiniiyor
olmasi da tescilli kiiltiir varliklarina erisim noktasinda sorun olusturmaktadir.

Cesitli gerekgelerle sorun yumagi haline gelen tescilli eserlere yonelik
uygulamalarda, bu ¢alisma kapsaminda var olan tescilli eserler ve koruma alanlarina
yonelik sorunlar ve ¢dziim Onerileri izerinde durulacaktir. Calismada 6rnek alan segimleri
koruma alanlarina yonelik olarak gerek 644 sayili ilke karar1 geregi olsun gerekse koruma
kurulu tarafindan belirlenmis ve uygulama gormiis parseller lizerinden gergeklestirilmistir.
Koruma kurullarinda tescilli yapiya yonelik koruma alanlar1 belirleme islemi genellikle
tescilli yapiya yonelik bir talep gelmesi ve/veya komsu parsellere yapilanma talepleri
gelmesi durumunda koruma sinir1 belirlenmektedir. Buda genellikle imar durumunu veren
yetkilinin konunun kurul yetkisinde oldugunu bilinmesi durumunda gergeklesebilmektedir.

Bu bilgi eksikligi genellikle su¢ duyurusu seklinde belediyelere yansimaktadir.

3.6.1. Balikesir il Merkezi Tescilli Tasinmazlan Ilke Karar Geregi Koruma
Alanlan

Imar hakki kisithilig1 sadece tescilli tasmnmaz parsellerinde s6z konusu degildir. Bu

tescilli tasinmazlarin koruma alaninda kalan tasinmazlarda da imar hakki kisithiligi s6z
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konusudur. Koruma Kurullari, tescilli tasinmazlarin gerek ilke karar1 geregi gerek Koruma
Kurulu karar1 geregi belirlenen koruma alaninda kalan tasmmazlarin imar haklarinda
kisitliliga sebep olacak karalar alabilmektedir.

Tasmmaz kiiltiir varliklarinin 644 sayili ilke karar1 geregi koruma alani
belirlenirken, bu ilke kararinin tescilli tasinmazlara bitisik parseller ve aralarindan yol
gegse dahi karsi parsellerin koruma alanini olusturacagini belirtilmistir. Bu kurala uygun
olarak caliyma alanindaki tescilli tasmmazlar i¢in koruma alanlar1 belirlenmistir. Bu
calisma ile Balikesir kent merkezindeki tescilli tasinmazlarin ve koruma alanlarmin kent
merkez dokusunun olugsmasinda ne derece 6nemli oldugu anlatilmaya ¢alisilmistir.

Ilke kararina gore tescilli tasmmazlarim koruma alanlarinin belirlenmesi
calismasinin yapilmasinin temel amaci; yogun yapilasmanin oldugu merkez dokusunda
tescilli koruma alaninda kalmasi nedeniyle Koruma Kurulu denetimine tabi olarak imar-
yapilasma haklarinda yasanan kisithilik sorunlar1 kentsel dokunun ne kadarina etki etmekte
oldugunu arastirmaktir. Ayrica koruma alanlar1 belirlenirken gerek 644 sayili ilke kararmin
gerek koruma alanmi tanimlama seklinden (bitisik ve yol karsisi), gerekse uygulamadan

kaynaklanan sorunlara dikkat gekmektir.
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Tablo 21. Mahallelere gore koruma alani taginmazlari alanlar1 ve orani

Koruma
Koruma Koruma . Alamindaki
Mahalle Alamndaki Alanindaki Tasinmazlarin
Mahalle Ad1 Alan Tasinmazlarin
(mz) Tasinmaz Toplam Alam Mahalle
Sayisi () Alanjna Oram
(Yiizde-%)
1.0ruggazi 150.152 8 1.021 0.6
1.Sakarya 1.202.430 53 21.829 1.8
2.0ruggazi 48.046 3 312 0.6
Akincilar 155.514 36 27.104 17.4
Ali Hikmet Pasa 456.667 13 3.995 0.8
Atatiirk 1.122.120 39 63.745 5.6
Aygoren 73.910 68 11.296 15.2
Cay 65.717 10 1.321 2

7 Dumlupinar 163.966 99 57.343 34.9
= Ege 170.065 37 10.816 6.3
E Eski Kuyumcular 133.388 77 20.460 15.3
Hac1 Ismail 48.309 9 1.520 3.1

Hisarici 77.004 115 14.655 19
Karaoglan 58.239 135 15.807 27.1
Karesi 61.488 139 21.218 34.5

Kayabey 153.420 5 3.963 2.5

Mirzabey 93.249 31 3.099 3.3
Vicdaniye 94.155 39 6.801 7.2
Toygar 2.044.500 13 1929 0.09

Yildirim 94.664 66 9.168 9.6
Altieyliil 83.598 38 11.247 13.4
Bahgelievler 2.306.450 17 13.114 0.5
2 Dinkgiler 8.018.610 46 14.648 0.18
B Giimiiscesme 7.113.530 58 39.170 0.5

- Haci Ilbey 124.836 57 18.703 14
= | Hasan Basri Cantay | 2.414.770 22 45.309 1.8
= Kasaplar 342.890 60 40.688 118
< Siitliice 675.243 22 6.559 0.9
Plevne 1.377.700 1 878 0.06

Yildiz 612.012 1 2.440 0.3

TOPLAM 29.536.673 1317 490.162

Tescilli taginmazlarin koruma alaninda kalan tasinmazlarin mahalle alanina oranina
baktigimizda caligma alanindaki bazi mahallelerde bu oranin ¢ok yiiksek oldugunu
gormektedir. Dumlupinar, Karesi, Karaoglan, Hisarigi, Akincilar, Eskikuyumcular,
Aygéren, Haci Ilbey, Altieyliil ve Kasaplar mahalleleri tescilli tasmmazlarin koruma
alaninda kalan tasmmazlarm en yogun olarak bulundugu mahallelerdir. Bunlardan

Dumlupmar ve Karesi Mahallelerinde bulunan tescilli taginmazlarm (anitsal ve sivil
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mimari Ornekleri) koruma alaninda kalan 238 adet tasmmazm toplam alani mahalle
alanmnin yaklagik %35’ine denk gelmektedir. Yani iki mahallede de alaninin biiyiik bir
kismi kentsel sit alaninda olmamasma ragmen tekil kiiltiir varliklar1 agisindan Koruma
Kurulu denetimine tabidir. Ayni sekilde Karaoglan ve Hisarigi Mahallelerinde de sirasiyla
koruma alaninda kalan 135 ve 115 adet taginmazin toplam alan1 mahalle alaninin yaklagik
%27.1’ine ve %19’una denk gelmektedir. Bu durum kiiltiir varliklarinin tek yap1 6lgeginde
olmasina ragmen aslinda koruma alanlar1 ile birlikte diistiniildiigiinde mahalle alanlarinin
biiyiik bir boliimiinii etkilemekte oldugunu gostermektedir. Bu da bize tek yap1 6lgeginde
noktasal koruma yaklasimlarindan ziyade alansal korumanin ne kadar da gerekli oldugunu
acikca gostermektedir.

Yukarida sekil 55°de tescilli kiiltiir varliklarmin koruma alanlarinin belirlenmesine
ve bu alanlarda imar planlar1 ile tanimlanmis imar haklarina yonelik incelemeler
yapilmistir. “2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarii Koruma Kanunu” kapsaminda
tescilli taginmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alaninda kalan taginmazlarda mevcut imar
plan1 ile tanimlanmis imar haklar1 bulunmaktadir. imar hakki aktarimina konu olacak
kisitlanmig imar haklarindan s6z edebilmek i¢in, bu alanlarda karar alma yetkisine sahip
olan Koruma Kurullar1 tarafindan yeni yapilanma taleplerine iligkin bir karar almis olmasi1
gerekmektedir. Aksi takdirde idari kisithlik yetkisi Koruma Kurullar1 tarafindan heniiz
kullanilmadan bir kisithliktan s6z edilemeyecektir.

Aslinda ¢alisma alaninda kalan tiim tescilli tasinmazlarin ve koruma alaninda kalan
tasinmazlarin mevcut imar hakki hesaplanabilir. Fakat Koruma Kurullar1 tarafindan bu
alanlarda her bir tasinmaza ait yeni yapilasmaya iliskin imar hakk1 kisitliligi dogurabilecek
kararlar zaman igerisinde hak sahibinin talebi dogrultusunda hazirlanan yeni yapilanma
projeleri tlizerinden alinmaktadir. Bu ylizden g¢aligma alanindaki tescilli tasmmmazlar ve
bunlarin koruma alaninda kalan taginmalarin tamamu i¢in yonelik hentiz Koruma Kurulu
kararlar1 alinmadigindan topyekiin bir kisitliliktan s6z etmek heniiz miimkiin degildir.
Imar-yapilasma hakki kisitlilig1, zaman igerisinde yeni yapilanma projeleri kurul tarafindan

onaylanmis taginmazlar i¢in gergeklesmis olabilir.
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3.6.1.1.Tlke Karan Geregi Koruma Alanlar Belirlenirken Karsilasilan
Sorunlar

Tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarinin korunmasina yonelik olarak koruma bolge
kurullart tarafindan bir koruma alani belirlenmediginden, 664 sayili ilke karar1 geregi
koruma alanlarin belirlenmesinde ve belirlenen koruma alanlarinda uygulamada
karsilasilan farkli sorunlar bulunmaktadir. Balikesir kent merkezindeki tescilli tasinmaz
kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarina yonelik uygulama siirecinde karsilagilan sorunlara
yonelik agagidaki bazi 6rnek alanlar incelenerek degerlendirilecektir.

Tescilli tasmmazlarin koruma alaninda bazen kendisinden daha biiyiik
yiizOl¢limiine sahip tasmmazlar olabilmektedir. Bu taginmazlarin ilke karar1 geregi tescilli
esere komsu parsel olma kosuluna bagli, parsel biiyiikliigline bakilmaksizin koruma alani
olarak belirlenmesi, koruma alanlarinin farkh biiyiikliikklerde olmasina neden olmaktadir.
Koruma alanmnin yapi1- doku iliskisine bakilmaksizin bu 6lgiide genis tutulmasi,
tasinmazlarin imar-yapilagsma haklarma iligkin farkli boyutlarda kisithiliklara ugramasina
sebep olmaktadir/olabilmektedir. Buna drnek alan olarak tescilli Ibrahim Bozokoglu Cami

Koruma Alani gésterilebilir.

TESCILLI TASINMAZ

i

-

Sekil 56. Tescilli Ibrahim Bozokoglu Cami koruma alan1 ve uygulama imar plan:

Uygulama imar planina gore tescilli caminin koruma alaninda kuzey ve gilineyinde
bitisik nizam bes kath (B-5) ticaret-konut (TICK), batisinda ayrik nizam ii¢ katli (A-3)
konut ve dogusunda emsal=1.20, Yen¢ok=Mania hastane fonksiyonlu alanlar
bulunmaktadir. Plan kararinda tescilli yapmin yiiksekligine iligkin bir karar olmadigi, her

iki yonde farkl kat uygulamalarindan anlagilmaktadir.
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Sekil 57. Ibrahim Bozokoglu Cami koruma alan1 yapilanma kosullar1 ve fotografi

Ikinci &rnek alan olarak amitsal yapi niteliginde Necatibey Egitim Fakiiltesi
secilmistir. Tescilli yapi alan1 4.327 m? ve tescilli parsel alani 36.955 m? biiyiikliigiindedir.
Anitsal yapinin kendini ¢evreleyen yapilarin ve tescilli parselin de kendini g¢evreleyen
koruma alanmi parsellerinin ¢ok iizerinde biyiikliigli bulunmaktadir. Geleneksel doku
icerisinde olmadiginda belli biiyiikliiklerde diizenleme gdérmiis parsellerden olusmaktadir.
Ilke karar1 geregi anitsal yapinm kendi parseli igerisindeki konumu ve biiyiikliigii dikkate
almmaksizin ¢evreleyen yapilarin tamami koruma alani igerisinde alinmis ve ¢ok sayida

parselin proje ve uygulama siireci Balikesir KVKBK nun yetkisine birakilmustir.

— —
- TESCILLI TASINMAZ |

J f
- KORUMA ALANI ! i

Sekil 58. Tescilli Necatibey Egitim Fakiiltesi koruma alani ve uygulama imar plani
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Necatibey Egitim Fakiiltesi parselinin giiney-batisinda koruma alani1 Kurul karari
ile kirmiz ¢izgi ile gosterildigi sekliyle belirlenen anitsal yapinin (Urganci Cami) olmast
koruma alanlarinin ¢akigsmasina neden olmustur. Cakisan bdlgede bitisik nizam 5 kat diger
kisimlarda agirlikli olarak ayrik nizam 3, 4 ve 5 kat yapilanma ongoriilmektedir. Koruma
alani icerisinde yer alan yaklasik 50 adet parsel iizerinde yapilacak diizenleme ve proje
calismalar1 yine Balikesir KVKBK’nun denetiminde gerceklestirilecektir.

Ucgiincii 6rnek alan olarak, anitsal yapi niteliginde tescilli Bas Cesme Mezarligi
secilmistir. Tescilli tasinmaz biiyiik bir parsel olup, bu parsele cephe veren ¢ok sayida
tasinmaz bulunmaktadir. Tescilli tasinmazin giineyindeki ince uzun parseller aralarmdan
yol gecmesine ragmen komsu parsel durumunda oldugundan koruma alanini
olusturmaktadir. Fakat bu parseller yapilasmaya elverigli parseller degillerdir. Dolayisiyla
ilke karar1 geregi koruma alanini olusturmasina ragmen iizerinde zaten yapilagma
olusamayacagi i¢in tescilli tasinmaza yonelik gercek bir koruma alam1 gorevi
goremeyecektir. Bu ince ve uzun yol boslugunda kalmis kadastro parselleri tescilli
tasinmaz ile yapilasmaya elverigli diger tasinmazlar arasinda adeta bir tampon gorevi

gormektedir.

o~ W,

Sekil 59. Tescilli Bas Cesme Mezarligi koruma alani ve uygulama imar plani

Uygulama imar planina gore tescilli caminin koruma alaninda kalan imar adalarinin
tescilli tasimnmaza bakan cephelerindeki kadastral parseller koruma kurulu denetimine tabi
olurken imar adasinin diger tarafindan cephe alan kadastral parseller koruma kurulu

denetimine tabi olmayacaktir.
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Igerisinde tescilli bir yap:t bulunmayan tescilli parselin, koruma alanmndaki
parsellere ait yeni yapilanma projelerinin tescilli kiiltiir varhigi tasinmazini kiitle, gabari,
cephe Ozellikleri yoniiyle etkileme olasiligi olmamasma ragmen iizerinde yapilacak
diizenleme ve proje c¢alismalar1 yine Balikesir KVKBK’nun denetiminde
gerceklestirilecektir.

Dordiincii 6rnek alan olarak, anitsal yapi niteliginde olan tescilli Yildirim Cami,
Yildirim Hamami ve Gazi Ilkokulu’nun bulundugu bolge secilmistir. Tescilli tasmmazlarin
kuzeyindeki tasinmazlar tescilli tasinmazlar ile aralarinda tasit yolu olup, yaklasik 50 metre

mesafe olmasina ragmen ilke karar1 geregi koruma alani olarak belirlenebilmektedir.

=)
] -Q - TESCILLI TASINMAZ
E KORUMA ALANY
BI73m

5466 m

Sekil 60. Tescilli Yildirim Camii ve Gazi ilkokulu koruma alan1 ve uygulama imar plani

Imar planma gére tescilli tasinmaz ile aralarindan tasit yolu, park alani ve su yiizeyi
(dere) fonksiyonlar1 gegmesine ragmen yol karsis1 konumunda olan taginmazlar ilke karari
geregi koruma alaninda kalmaktadir. Ilke kararma gére yol karsisinda olsa bile koruma
alan1 olarak belirlenen kadastro parselleri imar planinda tasit yolunda kalmakta olup
aslinda yapilasamaya elverisli tasmnmazlar degillerdir. Imar uygulamas: yapildiginda simdi
koruma alaninda kalan bu kadastro parselleri yola terk edilecekleri i¢in aslinda yapilagma
yapilmayacaktir. Burada bir bagka sorun olarak daha karigimiza ¢ikan husus ilke kararinda
koruma alani olarak belirlenecek tasimnmazlar igin imar parseli veya kadastro parseli
ayrimmin yapilmamis olmasidir.

Besinci 6rnek alan olarak, anitsal yapi niteliginde olan tescilli Balikesir Lisesi

secilmistir. ilke karar1 geregi koruma alani belirlenirken kadastro parsellerin yapisindan
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oday1 “aralarindan yol gecse dahi bu parsele cephe veren parseller” kavrami her zaman ve
herkes tarafindan ayni sekilde anlagilmayabilmektedir. Bu anlasilma ve uygulama gii¢cligii
bulunan kavram koruma alanmin bilyikligini ve tasmmaz sayisini dogrudan

etkilemektedir.

Sekil 61. Tescilli Balikesir Lisesi koruma alani ve uygulama imar plani

Ilke kararmda belirtilen cephe veren parseller kavramina gore kdse parsel
konumunda bulunan tasmmaz imar planinda hastane alami olarak planlanmistir. Bu
alandaki yapilasmanin ilke kararinin yorumlanmasina gére koruma kurulu denetimine tabi

olmasi kritik bir karardir.

3.6.2. Koruma Bélge Kurulunun Belirledigi Koruma Alanlan

Calisma alanm igerisinde Bazi tescilli tasinmazlar i¢in Koruma Kurulu tarafindan
belirlenmis koruma alanlar1 bulunmaktadir. Karesi Ilcesinde Zagnos Pasa Cami tescilli
tasinmaz parselin koruma alani, iki adet sivil mimarlk 6rnegi yapmin bulundugu tescilli
tasinmaz parselin koruma alami ve Altieyliil Ilgesinde Istasyon (Gar) Binasi tescilli
tasinmaz parsellerinin koruma alani ve Urganci Cami tescilli tasinmaz parselin koruma
alan1 Koruma kurullar1 tarafindan belirlenmistir.

Bu tescilli tasinmazlar ve koruma alanlarinda kalan tasimmazlarda imar ve insaat

uygulamalar1 koruma kurulu denetimine tabi olmaktadir.



247

KORUMA ALANI

KURUL KARARI KORUMA i
ALANI SINIRI 1

et | Y OL

—— PARSEL SINIRI

Sekil 62. Koruma kurulu tarafindan belirlenmis koruma alanlari

Zagnos Pasa Cami Koruma Alani

Balikesir koruma bdlge kurulu tarafindan Karesi ilgesi, Karesi Mahallelerinde
bulunan tescilli Zagnos Pasa Camii tasinmazin koruma alani belirlenmistir. Bu koruma
alan1 Karesi, Karaoglan ve Hisari¢i Mahalleleri olmak ilizere 3 adet mahalle smir1
icerisinde kalmaktadir. Koruma alaninda Hisarici Mahallesinde kalan 24 adet, Karesi

Mahallesinde kalan 94 adet, Karaoglan Mahallesinde kalan 44 adet parsel bulunmakta
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olup, bu kadastro parsellerinin toplam alan biyiikligi 18.188 m*dir. Koruma kurulu
tarafindan belirlenen koruma alani sinir 42.130 m? biiyiikliigiindedir (Ek 10).

S

Sekil 63: Tescilli Zagnos Pasa Camii Koruma Alani
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Zagnos Pasa Camiine ait belirlenmis koruma alanmi olduk¢a biiylik bir alani
kapsamakta olup icerisinde baska tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar1 da bulunmaktadir.
Koruma alaninin kuzeyinde bulunan bir bagka tescilli taginmaza ait bir koruma alani daha

belirlenmis ve koruma alanlar1 i¢ i¢e girmistir.

KENTSEL TASARIM
ALANI

Sekil 64. Tescilli Zagnos Pasa Camii koruma alani imar plani
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Imar planmna gore caminin koruma alanin biiyiik bir kismi kentsel tasarim alam
olarak planlanmistir. Bu kentsel tasarim alan1 diginda kalan kisimlar ise bitigik nizam 5 ve

6 kat olmak {tizere ticaret ve konut alani olarak planlanmstur.

Sivil mimarlik Ornegi Yapilarin Koruma Alani

Balikesir koruma bdlge kurulu tarafindan belirlenen koruma alanlarinda ilke
kararlar1 oncelikli olmak kosulu ile yerel karakter ve gelecekte yapilanma hakki elde
edecek parsellerin  durumu dikkate alinarak smir belirlenmesinde farkliliklar
olabilmektedir. Ornek alan olarak segilen Balikesir KVKBK’nun almis oldugu kararlarla
diger bolge kurullarmin aldigi kararlar arasinda ilkesel ve yaklasim farkliliklar:
olabilmektedir. Genelde karsilasilan sorunlar benzerlik tasisa da sinir tanimlama ve bu
sinira gore yapilanmaya yonelik karar vermede farkliliklar (kat sayisi, taban alani gibi)
olabilmektedir. Bu kararlarda imar planinda verilen yapilanma haklar1 en azindan kat sayis1
olarak fazla miidahale edilmedigini sOyleyebilir. Bu durumun koruma yaklagimi ile ne
kadar iligkili oldugunu soylemek ve koruma kuruluna ne amag¢l geldigini tartisir bir
duruma getirmektedir.

Karesi ilgesi, Dumlupinar Mahallesi 8466 ada, 6 parselde bulunan sivil mimarlik
ornegi yapmin bulundugu tescilli tasinmazin koruma alani belirlenmistir. Koruma alaninda
9 adet parsel bulunmakta olup, parseller 3-242 m? arasinda degismektedir. Tescilli yap1
parselinden farkhiliklar gostermektedir. Tescilli parsel 54 m? iken koruma alaninda kalan
parsellerinin toplam alan biiyiikliigii 851 m*’dir (Tablo 19). Korunmasi gereken tagmmaz
kiiltlir varhiginin yaklasik 15 kat1 biiyiikliiglinde bir alanin Kurul denetimine tabi oldugunu

gostermektedir.

%

Sekil 65. Tescilli sivil mimarlik 6rnegi yapinin koruma alani ve uygulama imar plani
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Tescilli yap1 kentsel donu igerisinde Kuzey-bati, giiney ve giiney-dogu yonlerinden
diger yapilarla bitisiktir. Imar planina gore tescilli tasmnmaz ve koruma alaninda kalan tiim

taginmazlar bitigik nizam 6 kat (B-6) ticaret fonksiyonlu imar hakkina sahiptir.

Tablo 22. Tescilli sivil mimarlik 6rnegi yapmnin koruma alaninda kalan parseller

ILCE MAHALLE ADA/ PARSEL | TAPU ALAN (mz)
KARESI Dumlupinar 8464/5 49
KARESI Dumlupinar 8464/6 43
KARESI Dumlupinar 8465/7 177
KARESI Dumlupinar 8466/5 74
KARESI Dumlupinar 8466/6 (Tescilli) 54
KARESI Dumlupinar 8466/7 11
KARESI Dumlupinar 8466/8 3

KARESI Dumlupinar 8466/9 198
KARESI Dumlupinar 8466/12 242
TOPLAM 851

Koruma alani kurul tarafindan belirlenmemis olsaydi, tescili tasinmazin giliney
batisinda bulunan yapilagsmaya elverisli olmayan iki adet ince ve uzun kadastro parseli ilke
karar1 geregi koruma alanini olusturacaktir. Fakat ilke karar1 gere§i koruma alani
statlisiinde olan yapilasmaya elverisli olmayan bu parseller gelecekte tescilli tasmmmazin
koruma alanmi tanimlamakta yetersiz kalacakti. Ciinkii koruma alani belirlemekte amag
tescilli taginmazlara zarar veremeden yapilasmanin saglanmasidir. Fakat zaten yapilasmaya
elverisli olmayan parsellerin koruma alani olarak belirlenmesi koruma amacina uygun
olmamaktadir. Ince ve uzun parsellerin giineyindeki yapilasmaya elverisli parselin koruma
kurulu denetimine tabi olmadan normal imar plan1 kosullarinda yapilagsmasini
tamamlamas: tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarina yonelik koruma ilke ve yaklagimlaria
uygun olmayacaktir.

Balikesir Koruma Bdlge Kurulu tarafindan Karesi ilgesi, Karesi Mahallesinde
bulunan sivil mimarlik 6rnegi yapinin bulundugu tescilli tasmmmazin koruma alam
belirlenmistir. Koruma alaninda 14 adet parsel bulunmakta olup, bu kadastro parsellerinin
toplam alan biiyiikliigii 3.135 m”*dir. Koruma alaninda kalan parsellerinin toplam alan
biyiikligii 416 m? biiyiikliikteki tescilli yapi parselinin yaklasik 7 kat1 biiyiikligiinde olup

bu alan i¢erisindeki yeni yapilanma talepleri Kurul denetimine tabidir (Tablo 20).
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Tablo 23. Tescilli sivil mimarlik 6rnegi yapmin koruma alaninda kalan parseller

iLCE MAHALLE ADA/ PARSEL TAPU ALAN (mz)

KARESI Karesi 8632/2 281
KARESI Karesi 8632/3 86

KARESI Karesi 8632/4 39

KARESI Karesi 8634/4 218
KARESI Karesi 8634/5 436
KARESI Karesi 8634/7 (Tescilli) 416
KARESI Karesi 8634/8 436
KARESI Karesi 8634/9 166
KARESI Karesi 8634/17 214
KARESI Karesi 8634/20 122
KARESI Karesi 8634/22 45

KARESI Karesi 8634/23 125
KARESI Karesi 8634/33 540
KARESI Karesi 8634/34 11

TOPLAM 3.135

Ikinci olarak segilen sivil mimari 6rnegin sadece yapismnin korundugu, bahgesinin
onemli bir kismi imar yolu alanina ve geri kalan kisimlar1 da ticaret-konut ve trafo
fonksiyonlu alanlara isabet ettigi anlasilmaktadir. Tescilli parselin, tescilli yapinin
bulundugu giiney-dogu kdosesi bitisik nizam 5 kathi (B-5) konut, giiney-bat1 kosesi bitisik
nizam bes kath (B-5) ticaret-konut (TICK) ve kuzeyi trafo alam1 fonksiyonu ile
planlanmustir. Tescilli parselin kuzeyinde kalan koruma alanmi parselleri bitisik nizam 4
kath (B-4) konut ve giineyinde kalan koruma alani parselleri bitigsik nizam bes katli (B-5)

konut ve ticaret-konut fonksiyonlu yapilasma haklar ile planlanmistir.
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Sekil 66. Tescilli sivil mimarlik 6rnegi yapinm koruma alani ve uygulama imar plani
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Koruma bolge kurulu tarafindan belirlenen tescilli tasinmaza ait koruma alanlarinda
bazen kurullar koruma alan1 sinirin1 parsel sinirlarindan geg¢irmemektedir. Bu durumda s6z
konusu parsellerin bir kismu tescillinin koruma alaninda kalirken geri kalan kismi koruma
alaninda kalmamaktadir. Fakat uygulamaya gidildigi zaman s6z konusu parselin tamami
icin mi yoksa sadece koruma simir1 iginde kalan kismi i¢in mi koruma kurulu denetimine
tabi olacagi problemi dogmaktadir.

Imar planmna gore tescilli tasinmaz ve iizerindeki yapi imar yolu alaninda
kalmaktadir. Bu durum hem tescilli yapmin korunmast hem de imar uygulamasinin

yapilabilmesi ag¢isindan sorun olusturmaktadir.

Istasyon (Gar) Binas1 Koruma Alani

Balikesir koruma bolge kurulu tarafindan Altieyliil ilgesi, Glimiiscesme
Mahallesinde bulunan istasyon binasi ve diger tescilli yapilarin bulundugu 4 adet tescilli
tasinmazin koruma alani belirlenmistir. Koruma alaninda 37 parsel bulunmakta olup, bu

kadastro parsellerinin toplam alan biiyiikligii 93.654 m?’dir.

Tablo 24. Tescilli istasyon (gar) binasi koruma alaninda kalan parseller

TAPU TAPU
ILCE | MAHALLE | AAF'?Q;L ALAN | ILCE | MAHALLE PAAF'?gAE’L ALAN
(m2) (m2)

10003/3 | 30.129 4819/21 168

(Tescilli)
10003/5 2.384 4819/22 178

(Tescilli)
10004/1 | 46.167 4819/23 178

(Tescilli)
= 10004/2 3.845 = 4819/24 178

= = (Tescilli) = =

5 = 1323/12 115 | 2 = 4819/25 179
g z 1323/13 146 | = z 4819/26 180
= S 1323/15 140 | H = 4819/27 179
< 5 1323/17 301 | < 5 4819/28 180
1323/5 1.203 4819/29 180
1323/6 387 4819/3 94
1323/66 1.894 4819/30 181
395/1 1.579 4819/31 198
395/2 867 4819/32 199
395/3 89 4819/35 311
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Tablo 21’in devami

425/4 941 4819/4 122
425/5 217 4821/1 387
4817/10 171 4821/5 526
4817/16 1.953 4821/6 417
4818/2 110 4821/7 419
4818/3 113 7617/1 991
4818/4 130 7618/1 8.529
4819/1 2.802 8143/1 1.039
4819/2 1.926
TOPLAM 93.654
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Sekil 67. Tescilli istasyon (gar) binast koruma alani

Balikesir merkezinde 6nemli bir simgesel degere sahip olan istasyon (gar) binas1 ve
sekil 67°de tescilli olan dort adet parsel lizerinde bulunan diger tescilli yapilar ile halen
demiryolu tagimaciliginda kullanilmaktadir.

Tescilli parseller oldukca biiyiik bir yiliz dl¢climiine sahip olmakta olup, koruma

alan1 koruma bolge kurulu tarafindan yukaridaki sekilde belirlenmistir. Eger ilke karar1
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geregi bir koruma alan1 belirlenecek olsaydi tescilli taginmazlarin kuzeyinde kalan ve zaten
bir¢ogu tescilli olan taginmazlar da koruma alani olarak belirlenmesi gerekecekti. Koruma
kurulu burada koruma alani sinirini belirlerken kadastro parsellerin smnirindan gegecek
sekilde bir smnir belirledigi i¢in uygulamaya yonelik sorun olusturabilecek bir durum
dogurmamustir.

Ayrica Koruma Bolge Kurulu Karari ile tescilli tasinmazlara yonelik bir koruma
alan1 belirlenmesi ile ilke kararma gore yol karis1 durumunda olup koruma alaninda kalan
sekil 67'de turuncu renkle gosterilmis birgok tasinmaz artik bu kisithik durumundan

kurtulmustur.

Sekil 68. Tescilli istasyon (gar) binas1 koruma alani imar planm

Dort adet tescilli tasinmazdan iizerinde istasyon binasi olan, en kuzeyde bulunan
yol boyunca uzanmus tescilli tasinmaz alan ve yol karsisinda giliniimiiz itibariyle toplu
tasima merkezi olarak kullanilan alanin bir kisim alan imar planinda kentsel tasarim alani
olarak planlanmistir. Giineyde kalan tescilli tasinmazlar ise imar planlarinda ticaret

fonksiyonunda E=0.50 ve Yen¢ok=9.50 imar-yapilagsma hakki tanimlanarak planlanmistir.
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Urganci Cami Koruma
Balikesir koruma bdlge kurulu tarafindan Altieyliil ilgesinde Urganci Camii olarak
bilinen tescilli caminin koruma alani belirlenmistir. Koruma alaninda 10 parsel bulunmakta

olup, bu kadastro parsellerinin toplam alan biiyiikligii 4.962 m?*dir.

Tablo 25. Tescilli Urganct Cami koruma alaninda kalan parseller

TAPU

iLCE MAHALLE ADA/PARSEL ALAN
(m2)
ALTIEYLUL Siitliice 7927/9 229
ALTIEYLUL Dinkgiler 7969/7 846
ALTIEYLUL Dinkgiler 7969/10 919
ALTIEYLUL Kasaplar 8366/22 (Tescilli) 708
ALTIEYLUL Kasaplar 8366/29 455
ALTIEYLUL Kasaplar 8366/10 333
ALTIEYLUL Kasaplar 8366/9 222
ALTIEYLUL Kasaplar 8366/8 225
ALTIEYLUL Kasaplar 8366/7 225
ALTIEYLUL Kasaplar 8366/6 394
ALTIEYLUL Kasaplar 8366/27 406

TOPLAM 4.965

- TESCILLI TASINMAZ

| KORUMA ALANI

Sekil 69. Tescilli Urgancit Cami koruma alani
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Ayrica Koruma Kurulu tarafindan belirlenmis bu koruma alani igerisindeki ti¢ farkli
parselde yeni yapilanma talebinde bulunulmustur. Bunlardan 8366 ada, 29 parsel ve 7969

ada, 7 parsele yonelik yeni yapilanma projelerine koruma kurullar1 tarafindan imar hakk1

kisitliligma iliskin kararlar boliimiinde yer verilecektir.
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Sekil 70. Tescilli Urganci Cami koruma alani imar planm

Cami koruma alaninda ticaret-konut kullanim fonksiyonunda bitisik nizam bes kat

ve ayrik nizam dort kat konut fonksiyonlu imar-yapilagsma hakki bulunmaktadir.

3.7.Imar Hakki Kisithhigina iliskin Koruma Kurulu Kararlar

Calismanm bu boliimde, 2863 sayili kanun ve ilgili diger mevzuatin tanimladig:
tescilli tasinmaz ve koruma alanlarinda imar—yapilasma haklarmi belirleme (her tiirlii ingai
faaliyet) yetkisinden dogan, koruma kurullarma verilmis olan idari kisithilik hitkmii tagiyan
yetkileri imar haklar1 yoniiyle incelenecektir. Tescilli tasinmaz ve koruma alanlarinda yeni
yapilanma veya imar durumunun belirlenmesine iliskin koruma kurullarinin almig

olduklar1 kararlar1 incelenerek, onayli uygulama imar planlarinda tanimlanan imar



yapilagma haklarina kiyasla koruma kurulu tarafindan imar durumu ve mimari projeleri
tizerinden verilen imar-yapilasma haklarinin kullanim fonksiyonlari, toplam ingaat alani
(emsal) ve kat sayist agisindan karsilastirmasi yapilacaktir. Segilen drnek uygulamalarla

koruma kurulunun plan kararlar1 disinda iirettigi uygulama kosullar1 ile kisitlanmis imar

haklar1 tespit edilmektedir.

Calisma alanma yonelik farkli koruma bolge kurullari tarafindan yeni yapilanmaya
iliskin alinmig kurul kararlar1 incelenmistir. Bu inceleme sonucunda imar—yapilasma

haklarindaki kisitlilik miktarlar1 ve karar alma siireci yoniiyle 6rnek teskil edecek 10 farkl

uygulamaya yer verilmistir.
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Sekil 71. Uygulama 6rnekleri konumu
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Koruma kurulu kararlari ile tescilli tasinmazlar ve koruma alanindaki tasinmazlarda
kisitlanmis imar haklarmin incelenmesindeki temel amag, ¢alisma alaninda imar
kosullarma gdre yeni yapilasmaya gidilmis ve imar hakki aktarimina konu kisitlanmig imar
hakki bulunan tasmmazlarm, kisitlanmig imar hakki miktarlarinin ve her bir tasinmaz

bagina kisitlilik oranlarinin tespit edilmesidir.

Uygulama Alani 1

Koruma Bolge Kurulundan 29.04.1997 tarihinde, Balikesir ili, Karesi ilgesi,
Dumlupmar Mahallesinde tescilli sivil mimarlik 6rnegi bir yapmin bulundugu 20 ada, 20
parsele komsu (giineybatisinda) ve koruma alaninda bulunan 36 ve 37 nolu 2 adet parselin
tevhidi ve imar planina goére bitisik nizam alt1 kat (B-6) konut fonksiyonunda yapilasma
talebinde bulunulmustur (sekil 72).
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Sekil 72. Yeni yapilanma uygulamasi gérmiis tasinmaz konumu ve imar durumu

Belediyesinden 25.03.1996 tarihinde almmig olan imar durumuna gore tescilli
taginmaz bitisigindeki yeni yapilanma projesi hazirlanacak olan taginmazlara, bitisik nizam
alt1 kat (B-6) konut fonksiyonunda, Hmax=18.50 m yap1 yiiksekliginde yapilagma hakk1
tanmmustir.

Koruma Bolge Kurulunun 26.03.1999 tarihinde tescilli bitisigindeki iki parselin
tevhidinin uygun oldugu, yeni olusacak parsel lizerinde yapilmak istenen yapinin “tescilli
yap1 sagak kotunu gegmeyecek” sekilde hazirlanabilecegine karar vermistir. Fakat aradan

yillar gegmesine ragmen s6z konusu alanda uygulamaya gidilmemistir.



260

Parsellerin tevhidini uygun bulan karar sonrasinda yapilan kadastro iglemiyle 20
ada 36 ve 37 nolu parseller tevhid (birlestirme) edilmistir. Kadastro Kanunu geregi
taginmazlarin smir, alan biiylikligii, ada/parsel numaralarma ait bilgilerin giincellenmesi
sonucu tescilli 20 ada, 20 nolu parselin 8459 ada 2 nolu parsel olarak ve bitisiginde yeni
yapilanma projesi Onerilen 20 ada 36 ve 37 nolu parsellerin ise 8459 ada, 21 nolu parsel
olarak tapiya tescillenmistir.

Bu siire igerisinde bolgedeki imar planlar1 revize edilerek yenilenmis ve yeni imar
yapilagsma haklar1 tanimlanmgtir. 23.11.2017 tarihli giincel imar planina gore olusturulan
18.04.2018 tarihli imar durumu belgesinde de eski imar durumu ile ayni sekilde, yeni
yapilanma projesi getirilen tasinmaza iliskin bitisik nizam alt1 kat (B-6) yerlesik konut
alani, Hmax=18.50 m yap1 yiiksekliginde yapilasma hakk1 verildigi goriilmiistiir.

1999 yilinda Koruma Bolge Kurulu kararindan sonra yeni yap1 yapilmasi planlanan
alanin bir tarafi tescilli 8459 (e:20) ada, 2 (e:20) parsel ile bitisikken diger yaninda 7 kath
bir yapinin, karsisinda ise tescilli 8458 (e:20) ada, 5 (e:41) parselin bulundugu tespit
edilmistir.

S6z konusu alana iliskin Koruma Bolge Kuruluna sunulan yeni yapilanma mimari
projesi 6 kattan olusan bodrum alt kotu -2.57 sagak alt1 17.50 ve gabarisi 21.39 seklinde
olusturulmustur. Balikesir Kiiltiir Varliklarmi  Koruma Boélge Kurulu (KVKBK)
08.08.2018 tarihli kararinda miilga Bursa Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulu'nun
26.03.1999 kararina uygun olarak mimari projenin hazirlanmasini istemistir.

S6z konusu alana iliskin ikinci defa gonderilen mimari projenin ise, yapinin
Bodum+Zemin Kat+5 Normal Kat olarak ve tescilli yapidan 2. Kat itibariyle sadece 1 m
cekme yapilarak, bina yiiksekliginin baca iistii +21.39, sagak iistii 18.02 sacak alt1 17.70
olarak mimari projenin tasarlandigi goriilmiistiir. Balikesir Kiiltiir Varliklarini Koruma
Bolge Kurulu 24.10.2018 tarihli kararinda yine eski karara uygun olarak tescilli yapmin
kose detaylarmi kapatmayacak ve tescilli yapiya bitisik olan kisimda sacak kotunu
gecmeyecek sekilde kademeli yapilacak yeni mimari projesinin hazirlanmasini istemistir.
Bu siirec miilk sahibinin baskismnin kurul {izerindeki etkisini anlamak ve kurul
kararlarindaki stireklilik, esitlik ve adil olma ilkelerinin nasil gozardi edilebildigine 6rnek
teskil edecek bir uygulamadir.

Tescilli taginmaz kiiltiir varliginin koruma alaninda kalan tasinmaza iligkin
29.04.1997 yilinda baslanilan yeni yapilanma talebi 24.10.2018 tarihinde aliman son kurul

karar1 ile 21 yil gecmis olmasina ragmen hala sonug¢lanmamistir. Bu siiregte ilk olarak
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Bursa KTVKBK ile baslayan siire¢ Balikesir KVKBK ile devam ederek alana iligkin karar
vermekle yetkili karar alict koruma bdlge kurulu degisikligi yasanmistir. Karar verici
koruma kurulunun degisiklige ugramasmin yanisira kurul iyelerinin gegcen zaman
icerisinde bir¢ok kez degisiklige ugradigi da goz ardi edilemez bir gergektir.

Ayrica s6z konusu alanda yeni yapilanmaya iliskin imar hakkini tanimlayacak olan
imar plant gegen zaman igerisinde yenilenmistir. Bu durum kisithiligmin olusup
olusmayacagini ve miktarmi etkileyecek en dnemli girdi niteliginde olan imar- yapilagsma
hakkmi etkileyecektir. Alana iligkin 23.11.2017 tarihinde onaylanmis imar plani iiretimi
stirecinde 1ilgili koruma bolge kurulundan alman kurum goriisiine uygun olarak imar
planma sadece tescilli tasinmaz kiiltiir varligi islenmistir. Imar durumu belgesi
incelendiginde tescilli tasinmazmn bulundugu imar adasmin tamamina ayni yapilagma
kosullart (B-6, Hmax=18.50) tanimlanmustir (Sekil 73). Ancak Ornek gosterilen yapi
(mevcut yapi) tescilli yapinin koruma alani igerisinde olmadig1 gozardi edilmemelidir. Bu
durumun aslinda koruma kurulunun koruma alani belirleme siirecinde ve buna bagli plan

karar1 asamasinda da dikkate alinmasi gereken en 6nemli hususlardandir.
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Sekil 73. Tescilli yap1 Oneri yapi siliieti

Secilen Ornek uygulamada idari kisithilik yetkisini kullanan Balikesir KVKBK
tarafindan nihai Oneri yeni yapilasma projesi heniiz kabul edilmedigi i¢in imar hakki
kaybma sebep olacak bir kisitliligin olusup olusmadigi heniiz kesinlik kazanmamuistir.

Fakat bu 6rnek uygulama tescilli taginmaz kiiltiir varliklar1 ve onlarin koruma alanlarinda
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yeni yapilasma durumunda c¢alisma alanimiz olan Balikesir’de ve benzer sekilde iilke

genelinde yasanmakta olan genel sorunlara iliskin ¢ikarimlar yapabilmek i¢in 6nemlidir.

Uygulama Alan1 2
Balikesir ili, Karesi il¢esi, Yildirim Mahallesinde sivil mimarlik 6rnegi bir yapinin
bulundugu tescilli 90 ada, 21 parselin, bitisiginde bulunan 3 adet (1, 23, 25 nolu) parselde

imar planina gore yeni yapilanma talebinde bulunulmustur.
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Sekil 74. Yeni yapilanma uygulamasi gormiis tasinmaz konumu ve imar durumu

S6z konusu 90 ada, 21 nolu tescilli parselin bitisigindeki bulunan parsellerin,
yuriikliikteki uygulama imar planina gore 14.08.1988 tarihli imar durumunda Milli
Kuvvetler Caddesi’ne bakan kuzey kismi bitisik nizam yedi kat (B-7) ve giiney kismi
bitisik nizam bes kat (B-5) ticaret alani fonksiyonunda planlanmistir. Taginmaza iligkin
yeni yapilanma karari bu imar kosullarina gore sonuglandirilmadan 6nce alana iliskin
uygulama imar plan1 yenilenerek yeni imar haklar1 tanimlanmustir.

Kadastro Kanunu geregi tasinmaz bilgilerinin giincellenmesi sonucu tescilli 90 ada,
21 nolu parselin 7985 ada, 5 nolu parsel olarak ve bitisiginde yeni yapilanma projesi
onerilen 90 ada 1, 23 ve 25 nolu parseller koruma kurulunun karariyla tevhidi yapilarak
7985 ada, 25 nolu parsel olarak tapuya tescil yapilmustir.

Uygulama alaninda tescilli parsele bitisik 7985 ada, 25 nolu parsele ait 08.05.2018
tarihinde alman imar durumunda, yiiriirlikteki uygulama imar planina gore (23.11.2017

onay tarihli) bitisik nizam yedi kat (B-7) ticaret alan1 fonksiyonunda planlanmistir. Bu
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imar durumuna gére 271,22 m® taban alanmna sahip tasinmazin emsal alani cinsinden

toplam imar hakki 271.22x7=1.898 m? 'dir.

Mevcut Yapi Eski Eser

Sekil 75. Yeni yapilagsma 6ncesi durum

Koruma Bolge Kurulundan 16.01.2015 tarihinde, Balikesir ili, Karesi ilgesi, EsKi
Kuyumcular Mabhallesinde tescilli sivil mimarlik 6rnegi bir yapinin bulundugu parselin,
bitisiginde bulunan 3 adet parselin tevhidi, ifrazi, yola terk ve yoldan ihdas islemlerinin
uygun olduguna karar verilmistir. Buna gerekg¢e olarak yapi adasinda ve cephe aldigi cadde
boyunca, imar planinda 6ngoriilen yapilasmanin tamamlanmis oldugu ve tescili yap1 cephe
hattindan geri ¢ekilerek yapilacak mimari projenin uygun olduguna karar verilmistir.

Balikesir KVKBK’dan 29.05.2018 tarihinde, yeni yapilanma projesi onerilen 7985
ada, 25 nolu parselde, éneri yap1 bodrum kat + zemin kat+ 6 katli olarak 271 m? taban
alaninda tasarlandigi, zemin kat ve |. katta magaza, 2-6 katlar arasinda ofis islevlerinin yer
aldig1, bina gatisiin kismen teras kismen besik ¢atili oldugu, 2-6 katlarda yol cephesinden
2 m. geri ¢ekilerek teras olusturuldugu, bina sagak kotunun 25.18 m olarak nerildigi, Milli
Kuvvetler Caddesi cephesinden bitigigindeki tescilli yapmin sagak kotu olan +8.58 m.'den
itibaren 3 metre geri ¢ekilmesi ve kosedeki girintinin kaldirilarak tek bir cephe hatti
olusturulmasi kosuluyla alan karar ile kabul edilmistir.

Koruma Bolge Kurulu tarafindan onaylanan projelere gore tasmmaz i¢in
kullanilmasma izin verilen (emsale dahil olmayan alanlarla birlikte) toplam insaat alani

2.510 m’ iken, emsal alani cinsinden toplam imar hakki 1.474 m2’dir. Aslinda imar plani
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karar1 dikkate alindiginda emsale dahil imar hakki (net alan) 1.898 m?’dir. Bu durumda
Balikesir KVKBK tarafindan kisitlanmig imar hakki miktar1 toplam imar hakkinin yaklasik
% 20’si olup 424 m*’dir.

Sekil 76. Tescilli yap1 6neri yapi siliieti

Imar hakk: aktarimma konu kisithliktan bahsedebilmek icin idari kisithilik yetkisini
kullanan Koruma Kurulunun 6neri yeni yapilanma projeleriyle, giincel imar durumuna
gore kazanilmig hak veya mesru beklenti niteliginde olan imar hakkinin kisitlanmis olmasi
gerekmektedir. Bu ornek kararda gorildiigii tizere Balikesir kent merkezinde 6nemli
caddelerinden biri olan Milli Kuvvetler Caddesine cepheli tescilli tasinmazin koruma
alaninda kalan taginmaz i¢in ¢ok sinirli miktarda olsa da hak kaybina neden olabilecek bir
uygulamadir. Ancak s6z konusu 6rnek alanda, kat sinirlamasina gidilmemesinin gerekgest,
bugiine kadar Koruma kurullarinda alman kararlarda ilkesel kararlarmm olmamasindan
kaynakli olarak teknik sorgulamadan, koruma anlayisindan yoksun bir sekilde mevcut
durumun  devamliligmi  saglama  yoniinde bir uygulamaya  gidilmesinden

kaynaklanmaktadir.
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Uygulama Alani1 3
Balikesir ili, Karesi ilgesi, Eski Kuyumcular Mahallesinde tescilli hamam yapisinin

bitisiginde bulunan 874 ada, 124 parselde imar planina gore yeni yapilanma talebinde

bulunulmustur.
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Sekil 77. Yeni yapilanma uygulamasi gérmiis tasinmaz konumu ve imar durumu

Tescilli Yesilli hamami bitisigindeki 874 (Y:8009) ada, 124 (12) nolu tescilli
parselin, yiiriirlikteki uygulama imar planina gore verilen 26.05.2016 tarihli imar
durumunda hmax=15.50 m ve bitisik nizam bes kat (B-5) ticaret alan1 fonksiyonunda
planlanmustir.

S6z konusu 874 (Y:8009) ada, 124 (12) nolu tescilli parsele iligkin 18.12.2017
tarihinde alman imar durumunda, yiiriirlikteki 23.11.2017 tarihinde onaylanmis uygulama
imar planina gore bitisik nizam alt1 kat (B-6) ticaret alan1 fonksiyonunda planlanmistir. Bu
imar durumuna gore 294.22 m® taban alanma sahip tasmmazin emsal alani cinsinden
toplam imar hakki 294.22x6=1.765 m’ 'dir.

[k énerilen mimari projesi; zemin ve 4 normal kattan olusan, betonarme tastyict
sisteminde, bodrum ve zemin katta magaza, ist katlar ofis kullanim fonksiyonlu olarak
mimari proje hazirlanmistir. Mimari projede, son kat sacak yiiksekligi 15,50 metredir. Yeni
yapilanma projesinin bitisiginde bulunan Yesilli Hamamimin kubbe yiiksekligi 5,65
metredir.

Koruma Kurulunun 01.10.2016 tarihli kararinda, Balikesir ili, Karesi Ilcesi Eski
Kuyumcular Mahallesinde, tescilli Yesilli Hamam bitisiginde bulunan, miilkiyeti Balikesir
Verem ve Kanserle Savas Vakfi'na ait, tapu kayitlarinda E:874/Y:8009 ada, E:124/Y:12
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parselde yer alan tasinmaz {izerindeki mevcut yapiya iliskin yikimin, tescilli yapiya zarar
vermeden yapilabilecegine, tescilli Yesilli Hamamin etrafinin agilarak kullanim ve
algilamasint kolaylastiracak sekilde c¢evre diizeni projesinin hazirlanmasma, yeni
yapilanma projesinin uygun olmadigina, tescilli yapiyla gabari ve siluet iliskisi yeniden
etiit edilerek hazirlanmasi istenmistir.

Ikini defa yeni dnerilen yapilanma projesinde dneri bina; bodrum kat+ zemin kat+4
kat olmak iizere 294.22 m? olan yap: taban alani 218 m?’lik taban alanmna diisiiriilmiistiir.
Mevcutta bitisik durumda olan tescilli hamamla yeni 6neri bina arasinda 3.00 m ¢ekme
yapilmistir. Bina girisi Bankalar Sokagi, Tevfik Saglam Pasa Sokagi ve tescilli hamamla
bina arasinda agilan koridordan saglanmaktadir. Tescilli hamama bakan cephesinde 2.
kattan itibaren binada kademelendirme yapilmistir. 2. katta Tevfik Saglam Pasa Sokagi
cephesinden 6.80 m tescilli hamam cephesinden de 5.80 metre ¢ekme yapilarak teras
olusturulmustur. 3. katta 2. katta olusturulan teras hizasinda Tevfik saglam pasa sokagi
cephesinin tiimiinde teras olusturulmustur. 4. katta Tevfik Saglam Pasa Sokagi
cephesinden 5.05 metre daha ¢ekme yapilarak teras olusturulmustur.

Balikesir KVKBK’nun 27.06.2018 tarihli kararinda, Yesilli Hamam bitisiginde yer
alan parselin yoldan ihdas ve yola terk talebinin uygun olduguna; tasinmaza yonelik
hazirlanan mimari avan projenin uygun olduguna karar verilmistir. Bu uygun bulunan
yoldan ihdas ve yola terk uygulamalar1 sonrasi bitisik nizam alt1 kat (B-6) imar durumuna
gére 311.12 m’ taban alanina sahip tasmmazin emsal alani (insaat alani) cinsinden toplam
imar hakki 311.12x6=1.866 m? 'dir.

Balikesir KVKBK tarafindan onaylanan projelere gore tasinmaz i¢in kullanilmasia
izin verilen 1.339 m? insaat alani, emsal alani cinsinden toplam imar hakk: 724 m?dir. Bu
uygulama projesinde imar planina gore imar hakki 1.866 m? iken kurul onayli mimari
projelere gore kullanilan imar—yapilasma hakki 724 m?dir. Koruma Bolge Kurulu
tarafindan kisitlanmis imar hakki miktar1 ise toplam imar hakkmnin yaklasik % 60’1 olup
1.142 m*dir.

Bu uygulama ornegi ile kurulun ilk kararinda tescilli yapiyla gabari ve siluet
iliskisine dikkat edilmesini istemesine ragmen sonrasinda kiitle ve gabarisine dikkat
etmeden, tescilli Yesilli Hamam’mim kubbe yiiksekligi 5,65 metre iken, imar durumuna
gore alt1 kat (B-6) yap1 yiiksekligi 18.50 metre yapilagma hakki bulunan bir tagmnmaza 5
kat, yap1 yiiksekligi 15.50 metre yapilagma hakki taninmistir. Bu 6rnek uygulamada

goriildiigi tizere tescilli eserlere dair koruma anlayisi ile gdstermelikte olsa bir kisithilik ve
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yogun yapilasma baskist karsisinda da yeni yapilasmanin Oniinii kesememe kaygilar

hissedilmektedir.
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Sekil 78. Tescilli yap1 ve 6neri yapr siliieti

Koruma kurulu yeni yapilanma projelerinde toplam insaat alan1 (emsal alani)
disinda kat yiiksekligi, ¢ekmeler, ¢ikmalar, bodrum kat kullanimi, c¢ati egimi, sagaklar,
kademelendirme, cephe 6zellikleri gibi yeni yapimin tescilli yapiyla iliskisini etkileyecek
her tiirlii unsura miidahale edebilmektedir. Imar hakki denildiginde ilk akla gelen ingaat
alan1 iizerinden yaninin toplam katlar alani biiyiikliigii olabilir fakat aslinda yukarda

saydigimiz ozellikler de imar hakki kavraminin bir pargasidir.

Uygulama Alan1 4

Balikesir ili, Karesi Ilgesi, Aygoren Mahallesinde, 6zel miilkiyete ait Gayrimenkul
Eski Eserler Anitlar Yiiksek Kurulunun 19.06.1981 tarihinde tescilli, 7872 ada, 14
parseldeki sivil mimarlik 6rnegi yapiya cepheli 7874 ada, 6 parselinde kayitli tasmnmaza

yonelik yeni yapilanma talebinde bulunulmustur.
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Sekil 79. Yeni yapilanma uygulamasi gérmiis tasinmaz konumu ve imar durumu

Bursa KVKBK ilk olarak 14.09.1988 tarihli imar durumu ( kat yiiksekligi. kotlar ve
imar planinda tanimlanmis fonksiyonuna uygun olacak) dogrultusunda mimari projenin
hazirlanmasina karar vermisken, s6z konusu imar planlarinin revize edilmesi nedeniyle
16.12.2017 tarihli karar1 ile 7874 ada 6 parselde ait yeni yapilanma projesinin 23.11.2017
tasdik tarihli Karesi Merkez Revizyon ilave Uygulama Imar Plam1 dogrultusunda almacak
giincel imar durumuna gore hazirlanmasina karar vermistir.

S6z konusu 7874 ada, 6 parsele iliskin 21.12.2017 tarihinde alinan imar
durumunda, yiriirlikteki 23.11.2017 tarihinde onaylanmis uygulama imar planma gore
bitisik nizam dort kat (B-4) konut alani fonksiyonunda planlanmistir. Yol boyu ticari
tesekkiil olusturan yoldan cephe almakta olup zemin katinda ticaret yapilabilir. Bu imar
durumuna goére 709,37 m’ taban alanmna sahip tasmmmazin emsal alani cinsinden toplam

imar hakki 709. 37x4=2.837 m? 'dir.

Sekil 80. Yeni yapilagma 6ncesi durum



269

Koruma Boélge Kurulu 24.01.2018 tarihli karar1 ile yeni yapilanma projesinin
tescilli ve adadaki mevcut yapilar1 dikkate alarak hazirlanmadigindan uygun olmadigina
bahse konu tescilli yapinin gabari ve kiitlesinin dikkate alan yeni yapilanma projesinin
yeniden hazirlanmasina karar vermistir.

Balikesir KVKBK’nun bu karar1 sonrast mimari projeler; 2 bodrum kat + zemin kat
+ 3 kat olarak tasarlandigi, Hilmi Ziya Apak Caddesi tizerinde bodrum kat + zemin kat +3
katli, bina sagak kotunun 15.45 m olacak sekilde hazirlanmistir. Koruma Bolge Kurulu
09.05.2018 tarihinde, tescilli yapiya cephe veren kisimda yiiksekligin tescilli yapmin sagak
kotu dikkate almarak 5.75 m, olarak belirlenmesine, 6neri kitlenin diger boliimlerinde ise
son katin iptal edilmesine, yiiksekligi 5.75 metreye diisiiriilen boliim ile diger kitle arasinda
yap1 yluksekligi boyunca iki ayr1 cepheymis gibi algilanmasini saglamak iizere bosluk
birakilmasma karar verilmistir.

Son olarak Koruma Bélge Kurulu 29.05.2018 tarihli karari ile uygun bulunan yeni
yapilanma projesinde; 219 m? ve 253 m? iki blok halinde taban alani toplamda 472 m? olan
yapimin, 2 bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat olarak tasarlandigi, bina sagak kotunun
8.39 m oldugu, Hilmi Ziya Apak caddesi iizerinde bulunan tescilli yapmin sagak kotunun
5.75 m oldugu, Hilmi Ziya Apak Caddesi cephesinden tescilli bina hizasinda bodrum +

zemin kattan itibaren 1. ve 2. katlarda 5.95 m. ¢ekme yapilmustir.

Koruma Kurulu tarafindan belediyesinden imar plani ve imar durumuna uygun
olarak hazirlanmig proje lizerinde kat yiiksekligi, bodrum kat kullanimi, ¢ekme mesafesi,
kademe hatti, cephe 6zellikleri gibi imar hakkina etki edecek bir¢ok unsura miidahalede

bulunan kararlar alinmistir.



270

ONERI YAPI T__f i %i',;,-, ;
———— A~
e ]

SACAK 0sTKOTU  +R.30
===

o @l
@l
@
L

—

|
[

KADEME

KOTU 037 H
Sa s

TESCiLLi YAPI HILMI ZIYA APAK CAD.

B
i

YOL KOTU -5 0!

Sekil 81. Tescilli yap1 ve 6neri yapr siliieti

Balikesir KVKBK tarafindan onaylanan projelere gore tasinmaz igin kullanilmasina
izin verilen insaat alan1 2.751 m? (emsale dahil olmayan kisimlar1 da igermekte), emsal
alan1 cinsinden toplam imar hakki 2.002 m*dir. Bu mimari projesinde imar planina gore
imar hakki 2.837 m® (emsal dahilinde) iken kurul onayli mimari projelere gore kullanilan
emsal alani cinsinden imar—yapilasma hakki 2.002 m?dir. Koruma Bolge Kurulu
tarafindan kisitlanmis imar hakki miktar1 ise toplam imar hakkinm yaklasik % 30’u olup
835 m*’dir.

Koruma Kurulu’nun bu karari1 sonrasinda yiiklenici firma, tescilli yapinin sagak
kotu 5.75 m olarak dikkate alinarak hazirlanmasmin istenildigi projede son katin iptal
edilmesi ile s6z konusu insaatta toplam 8 dairenin ¢ikarilmasina neden olacagi ve bu
durumun miisterilerimize karsi telafisi miimkiin olmayacak hukuki ve maddi zararlar
doguracagindan sunulan tescilli binanin karsisina denk gelen kisimda bir kata miisaade
edilmesi talep edilmistir. Balikesir KVKBK 27.06.2018 tarihli karar1 ile uygun bulunan

yeni yapilanma tadilat projesi ile yapiya bir kat daha ilave edilmesine karar verilmistir.
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Uygulama Alan1 5
Balikesir ili, Karesi Ilgesi. Aygdren Mahallesi 7890 (e:62) ada,7 (e:9) parsele
kayitl;, 7890 ada 8 parselde kayitl tescilli cesme ile ayn1 yap1 adasinda olan tescilsiz, 6zel

miilkiyete ait hazirlanan yeni yapilanma projesinin degerlendirilmesi talep edilmistir.
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Sekil 82. Yeni yapilanma uygulamasi gormiis tasinmaz konumu ve imar durumu

S6z konusu 7890 (e:62) ada,7 (e:9) parsele iliskin 01.03.2018 tarihinde alinan imar
durumunda, yiriirliikteki 23.11.2017 tarihinde onaylanmis uygulama imar planma gore
bitisik nizam dort kat (B-4) konut alanm1 fonksiyonunda planlanmistir. Bu plan kararina
bagl olarak diizenlenen imar durumuna gore 203,91 m’ taban alanma sahip tasmmazin

emsal alani (insaat alani) cinsinden toplam imar hakki 203. 91x4=815 m? dir.

Sekil 83. Yeni yapilasma 6ncesi durumu
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Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulu'nun 12.05.1978 tarihli karari
ile cat1 katsiz ve ¢esmenin korunmasi sarti ile 2 katl yeni ingaat yapilabilecegine karar
verilmistir.

Balikesir KVKBK 18.04.2018 tarihli kararinda tescilli gesmeye bitisik olan 7890
ada, 7 parselde kayitli yapmin yikim isteminin uygun bulunmustur. Balikesir KVKBK nun
29.05.2018 tarihli kararinda tescilli gesmeden iki taraftan 1.5 m ¢ekilerek, tescilli gesmeyi
dikkate alan alternatif cephe Onerileriyle hazirlanacak projenin Kurula iletilmesi
istenmistir.

S6z konusu insaat yapilmak istenen 7 nolu parselin bos oldugu, tescilli 8 nolu
parselin kuzeyinde yer alan 6 nolu parselde zemin kat + 3 normal kat + ¢ekme katli,
batisinda yer alan 9 nolu parselde zemin kat + 4 normal katl yapilar olup, karsisindaki
tescilsiz 7871 ada 3 parselde ise zemin kat + 1 normal kat + g¢ekme katli yapi
bulunmaktadir.

Balikesir KVKBK’na diizeltmelerden sonra son olarak sunulan yeni yapi projesi
incelendiginde 182 m? taban alanli dneri yapinin ¢esmeye 1.50 m uzaklikta oldugu ve
Bodrum kat + Zemin kat + 3 normal katli konut fonksiyonu olarak planlandigi
gorilmistiir. Yapmin bodrum -1.72 m, baca tstii 17.28 m, mahya {ist kotu 15.26 m, sagak
alt1 12.56 m olarak verilmistir. Koruma bolge kurulunun 24.10.2018 tarihli karari ile, son

olarak onerilen mimari projeler onaylanarak imar ve yapilasma hakki tanimlanmustir.

ONERI YAPI

P
BOS ARSA | O O

TESCILLI GESME 4

HILMi ZIYA APAK CADDESI SILUETI

Sekil 84. Tescilli yap1 ve oneri yapi siliieti
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imar durum belgesinde 4 kat, 815 m? toplam insaat alan1 hakkma sahip ve mania
kotuda gore 21 m yapi1 yliksekligi verilmis olan s6z konusu tasmmazin Koruma Bolge
Kurulu karar1 ile 24.10.2018 tarihinde onaylanan projelerinde 4 kat (Bodrum+Zemin+3
kat), 815 m? toplam insaat alani kullanmasina miisaade edilerek imar hakk: kisithhigma
ugramamigtir. Aslinda Koruma Kurulu imar durumuna gore tescilli ¢esmeye bitisik
yapilagsma hakki bulunan taginmaz i¢in ¢esmeden 1.5 metre ¢ekme birakilmasini istemesi
imar yapilasma hakkma yonelik bir kisithiliktir. Clinkii yapinin taban oturum alani, cephe
mesafesi imar hakki kavraminin igerisindeki unsurlardir. Fakat imar durumuna gore
kullanilabilecek toplam ingaat alani parsel alani yeterli genislige sahip oldugu ic¢in sz
konusu 1.5 metrelik ¢cekme kararindan dolay:r eksilmemistir. Bu ylizden imar hakki
aktarimma konu olan toplam insaat alanina (emsal alani) gore degerlendirildiginde bir
kisithiliktan s6z edilememektedir.

Bu o6rnek uygulamada tescilli eserin kiigiik bir taban alanina sahip ¢esme olmasi
nedeniyle, ¢evre yapilara uygun olarak ve tescilli yapidan gerekli ¢ekme mesafelerini
birakarak imar hakkinda kisitliliga neden olmayacak sekilde yapilasmaya gidilmesi

saglanmustir.

Uygulama Alan1 6

Balikesir 1li, Altieyliil Ilcesi, Haciilbey Mahallesinde, 6055 ada, 6 parselde kayitli
tasinmaza yonelik yeni yapilanma projesi hazirlanmistir. Mevcut haliyle 6zgiin islevini
yitirmis bos durumdaki sosyal giivenlik kurumu binalarmim bulundugu alanmn, kentin
ihtiyaglar1 dogrultusunda yeniden islevlendirilmesi amag¢lanmastir.

Yeni yapilanma projesi Onerilen tasinmaz kent merkezinde bir ¢ok tescilli
taginmazin bitisik veya yol karsist niteligiyle koruma alaninda kalmaktadir. Bunun i¢in
oncelikle alan1 “Ozel Proje Alanr” olarak belirlenmis, bu alana yonelik kenstsel tasarim
avan projesi hazirlanmis ve imar plam degisikligi yapilmustir. 1/5000 &lgekli Nazim imar
Plan1 degiskligi, 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plan1 degiskligi ve Kentsel Tasarim Avan
Projesi tescilli yapilarla olan iliskisi dikkate alinarak Bursa Koruma Bdlge Kurulu’nun

08.04.2016 tarihli karar1 ile uygun bulunmustur.
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Sekil 85. Yeni yapilanma uygulamasi gormiis tasinmaz konumu

S6z konusu 6055 ada, 6 parsele iligkin imar plani degisikligi sonrast imar durumu
incelendiginde, tapu alani 5.007 m? olan tasmmaz Szel proje alani olarak planlanmustr.
Plan notlarim1 inceledigimizde ticaret alani, ticaret-turizm alani, konaklama (turizm)
tesisleri, 6zel egitim, yer alt1 yer iistii otopark kullanimlar1 yer alabilir denilmektedir.

Ozel proje alani olarak planli s6z konusu alanin yakin gevresindeki imar-
yapilasama kosullar1; bat1 ve gliney yonlerinde bitisik nizam bes katli (B-5) konut alanlari,
kuzeyinde bitigik nizam dort kath (B-4) konut alanlar1 ve donati alanlar1 ve dogu yoniinde

bitigik nizam alt1 katl (B-6) ticaret-konut alanlarindan olusmaktadir.
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Sekil 86. imar durumu

Yeni yapilanma projesinde Oneri bina 3 farkli kiitleden olusan betonarme bir
yapidir. Marti Cami Sokak cepheli kiitle 4 bodrum kat+zemin kat+ 8 kat, Tavanli Pinar
Sokak cepheli kiitle 4 bodrum kat+ zemin kat+ 7 kat, Anafartalar Caddesi cepheli kiitle 4
bodrum kat+ zemin kat+ 3 kattan olusmaktadir. Binanin zemin,1., 2. ve 3. katlarda ticari
alanlar1 4.,5.,6.,7. ve 8. katlarinda ofisler bulunmaktadir.

Koruma Kurulu yeni yapilanma projesinin tescilli Haci Omer Camii’nin (Martl
Camii) algilanmasini arttiracak yaya yolu bandini genisleten ve tescilli Yazma Eserler
Kiitiiphanesi'ni kiitle, gabari ag¢isindan dikkate alan yeni yapilanma projesinin

hazirlanmasini istemistir.
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Diizeltmelerden sonraki yeni yapilanma projesinde Hact Omer Camii’nin (Martlh
Camii) algilanmasini arttiracak yaya yolu bandinin genisletilmesine yonelik olarak yapinin
bu kismi 50 cm Otelenmistir. Yazma Eserler Kiitiiphanesinin kiitle, gabari agisindan
dikkate alinmasima yonelik olarak ilgi yazi eki yeni yapilanma projesinde 4 farkli 6neri
sunulmustur.

e 1.6neride; tescilli yazma eserler kiitiiphanesi karsisindaki yapi blogunun |. kattan
baslayarak verevli olarak son kata kadar ¢ikmasi,

e 2.0neride; tescilli yazma eserler kiitliphanesi karsisindaki yapi blogunun tescilli
yapinin sagak kotu seviyesine denk gelen 3. katinda 2 metre igeriye c¢ekilerek
bosaltma yapilarak 4. ve 5. katlarin 2. kat hizasinda devam etmesi,

e 3 oOneride; tescilli yazma eserler kiitiiphanesi karsisindaki yapi blogunun tescilli
yapinin sagak kotu seviyesine denk gelen 3. katina kadar dolu bir sekilde devam
etmesi.3. Kattan sonra 5. kata kadar verevli olarak ¢ikmasi,

e 4.0neride; 3.0neriden farkli olarak 3. Kattan sonra 5. Kata kadar verevli devam
eden cephede teraslarin yapilmasi onerilmistir.

Balikesir ili Altieyliil Ilgesi, Haciilbey Mahallesinde, 6055 ada, 6 parselde kayitls,
Gayrimenkul Eski Eserler Anitlar Yiiksek Kurulunun 19.06.198I tarih ve 12854 sayili
karar1 ile tescil edilen yapilar ile Bursa Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulunun
10.02.1990 tarih ve 946 sayil karari ile tescillenmis yap1 ve Bursa Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarin1 Koruma Kurulunun 27.09.1990 tarih ve 1349 sayili karari ile tescillenmis
yapiya cepheli tasinmaza yonelik hazirlanan 4. 6neri yeni yapilanma projeleri 21.02.2018
tarihli karar1 ile uygun bulunmustur.

Mimari avan proje ile 6nerilen yeni yapilanma projesinde 39.046 m? toplam insaat
alan1 kullanilmistir. Ozel proje alaninda yap1 taban alani1 3.857 mz, emsal alan1 16.914 m? ,
yol kotu iistii 9 kat, toplamda 13 kat, yap1 yol kotu tstii yiiksekligi 32 metre, toplam yap1
yiksekligi 44.5 metre olacak sekilde yeni yapilanma projesi Koruma Bolge Kurulu

tarafindan uygun bulunmustur.
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Sekil 87. Yeni yapinin tescilli yapilarla iliskisi

Yeni yapilanma projesi incelendiginde tescilli Marthh Camii, Yazma Eserler
Kiitliphanesi ve Saat Kulesi’nin goriiniislerini engelemeyecek sekilde hazirlanmig olsa bile
bu eserlerin yiiksekliklerini gecen kat yiiksekligine sahiptir.

Kent merkezinde ve bir ¢ok tescilli taginmaz kiiltiir varligmin bulundugu alanda
boylesine biiylik ve alandaki tescilli yapilar1 cephe ve siliiet yoniinden etkileyecek hakim
bir kiitleye sahip yapilasmayaya miisade edilmesi inceledigimiz diger orneklerde de
gormekte oldugumuz gibi eski eserleri korumak ile giinlimiiz imar haklar1 iizerinden
ekonomik bir fayda elde etme ikilemi arasinda maalesef ekonomik fayda lehine agir
basmaktadir.

Koruma bolge kurulu tarafindan yeni yapilasmaya ilisikin yukarida incelenne
orneklerin yanisira Necatibey Egitim Fakiiltesi ve Urganci Camii yakininda {i¢ ayr1 6rnek

uygulama projesi daha incelenmisitir.
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Sekil 88. Yeni yapilanma uygulamasi gérmiis tasinmazlarin konumu

Uygulama Alan1 7

Balikesir Ili, Alieyliil ilgesi, Dinkgiler Mahallesinde, tescilli Necatibey Egitim
Fakiiltesi’nin bitisiginde 6zel miilkiyete ait 7969 (E:394) ada, 7 (E:196) palselinde kayith
tasinmaza yonelik yeni yapilanma projesi hazirlanmigtir.

S6z konusu 7969 (E:394) ada, 7 (E:196) parsele iliskin 29.04.2015 tarihinde alinan
imar durumunda, yirirliikteki uygulama imar planina goére bitisik nizam bes kat (B-5)
ticaret alan1 fonksiyonunda, 6n bahge mesafesi 3 metre ve yan bahge mesafesi 5 metre ve
arka bahce mesafesi h/2 (Bina yiiksekliginin yarisi) olarak planlanmistir. Bu imar
durumuna gére tapu kayitlarmda 814 m® alanmna sahip imar parselinin cekme mesafeleri

iginde kalan 410 m’ taban oturum alanina gore toplam imar hakki 410x5=2050 m® 'dir.
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Sekil 89. Yeni yapilanma uygulamasi gérmiis tasinmaz konumu ve imar durumu

Koruma Boélge Kuruluna sunulan yeni yapi1 projesinde 5 kat (Bodrum Kat + Zemin
Kat + 4 Normal Kat + Cat1 Aras1 Kat), son kat doseme st kotu +15.50 metre gabaride,
zemin kat iki adet diikkan, st katlar ise 1+1 konaklama fonksiyonlu bodrum ve zemin
katlarda 610 m* ve diger katlarda 452 m? taban alanina sahip yeni yapi onerilmistir.
Koruma Boélge Kurulu tarafindan onaylanmak {izere gonderilen projelerde tasimmmaz igin
kullanimi talep edilen emsal alam1 2.337 m? ve toplam ingaat alani1 cinsinden imar hakki

3.261 m*dir.

Sekil 91. Yeni yapimnin tescilli yapi ile iligkisi
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Bu uygulama projesinde imar planina gore hesaplanmis imar hakki 2.050 m? iken
3194 sayili Imar Kanunu ve Planli Alanlar imar Y &netmeligi’ne gore Belediyesi tarafindan
uygun bulunarak Koruma Bolge Kurulu tarafindan onaylanmak iizere gonderilen
projelerde yapilagmaya esas kullanilabilir toplam insaat alani cinsinden imar hakk: 3.261
m?dir.

Bursa Kiiltiir Varliklarint Koruma Bolge Kurulunun 18.02.2016 tarihli karari ile
394 ada, 196 parsel i¢in Onerilen yeni yapilanma projesini tescilli yapi ile cephe, kiitle,
konum, gabari ag¢isindan uygun olduguna karar vererek imar-yapilasma hakkini
tanimlanmistir. Koruma Boélge Kurulu onayli mimari projelere gore de kullanilan imar—
yapilasma hakki 3.261 m”’dir. Koruma Bolge Kurulu tarafindan imar hakki aktarimina
konu olabilecek imar hakki kisithiligina ydnelik bir karar alinmamstir. imar planma gore
2.050 m? imar hakk: hesaplanmasina ragmen belediyesi tarafinda 2.337 m? emsal alan
kullanimi i1le mimari projeler uygun bulunmus olup imar hakk:r kisitlilig

ger¢eklesmemistir.

Uygulama Alani 8

Balikesir 1li, Altieyliil ilgesi, Dinkgiler Mahallesinde, korunmas1 gerekli tasinmaz
kiiltiir varhig1 olarak tescilli Necatibey Egitim Faktiltesi binas1 parseli bitisigi konumundaki
O0zel miilkiyete ait 7969 ada 9 parsele yonelik Koruma Bolge Kurulu tarafindan
onaylanmak {izere yeni yapilanma projesi hazirlanmstir.

Yeni yapilanama projesi tescilli parsele bitisik olup ilke karar1 geregi koruma
alaninda kalmasina ragmen aslinda tescilli Necatibey Egitim Fakiiltesi binasindan 110
metre uzakliktadir.

S6z konusu parselin 16.01.2018 onay tarihli Altieyliil 1/1000 Olgekli Revizyon+
[lave Uygulama Imar Plan1 dogrultusunda alinan giincel imar durumu belgesine gore konut
alan1 fonksiyonunda ayrik nizam 4 kat (A-4), 6n ve arka bahge mesafesi 5.00 metre, yan
bah¢e mesafesi 3.00 metre yapilanma hakki verildigi goriilmektedir. Bu imar durumuna
gore tapu kayitlarinda 268.05 m? alanina sahip imar parselinin cekme mesafeleri iginde

kalan 115 m® taban oturum alanma gére toplam imar hakki 115 x4=460 m? 'dir.
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Sekil 92. Yeni yapilanma uygulamasi gormiis tasinmaz konumu ve imar durumu

Koruma Boélge Kurulu’na sunulan yeni yapilanma projesinde 4 kat ( 2 Bodrum Kat
+ Zemin Kat + 3 Normal Kat + Cat1 Arasi Kat), son kat doseme iist kotu +12.20 metre
gabaride, 2.bodrum Kkat ortak alan diger katlar ise konut kullaniminda yap1 taban alan1 130
m? olan yapi dnerilmistir.

Imar durumuna gore ayrik nizam olmasma ragmen 8 parsele bitisik konumda
olacak sekilde 6nerilmis, 6n bahge mesafesi 5.00 m, tescilli yapi ile bitisik bah¢e mesafesi
3,00 m, arka bah¢e mesafesi 4.5 m. olarak ¢oziimlenmistir. Plan hiikiimlerinde bina
derinliginin 10 metreyi saglamadig1 durumlarda arka bah¢e mesafesinin 2 metreye kadar
yapilabilecegi hiikmii geregi arka bahge mesafesi 4.5 m olarak yapilmistir. Onerilen yap1
ile tescilli 4 kat yiiksekligindeki Necatibey Egitim Fakiiltesi binas1 arasinda 9.47 metre kot
fark1 bulunmaktadir. Balikesir Kurulu’nun 21.03.2018 tarihli karar1 ile yeni yapilasma

projesi onaylanmaigtir.
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Sekil 93. Tescilli yap1 6neri yapr siliieti
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imar durum belgesine gore ayrik nizamn 4 kat, 460 m? toplam imar hakkina sahip
s6z konusu taginmaz i¢in 4 kat ( 2 bodrum kat+zemin kat+3 kat-+cat1 kat1), 468 m? emsal
alani, 854 m? toplam ingaat alan1 kullanimmna sahip yeni yapilanma projesi hazirlanarak
Koruma Bolge Kuruluna sunulmustur. Bu imar-yapilasma haklarini igerecek sekilde
hazirlanan mimari proje Koruma Bdélge Kurulu 21.03.2018 tarihli karari ile onaylanmustir.
imar durumuna goére 460 m® toplam imar hakki bulunmasma ragmen sunulan yeni
yapilanma (mimari) projesi ile 468 m? emsal alani, 854 m? toplam insaat alan1 kullanimi
talep edilmis oldugunda Koruma Bolge Kurulu tarafindan projelerinde imar hakki
kisithiligima sebep olacak bir karar alinmamustir.

“2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu” kapsaminda imar hakki
aktarimimma konu olabilecek bir kisitliliktan bahsedebilmek i¢in idari kisithlik yetkisini
kullanan Koruma Kurullar1 tarafindan kullanilabilir imar-yapilasma haklarinda kisitlilik
doguracak kararlarm alinmis olmasi gerekmektedir. Idareler tarafindan kanuni olarak
kullanilabilen idari kisithilik yetkisi geregi ilgili belediyesi tarafindan da imar plani (plan
notlar1), ilgili kanun ve yonetmelikler geregi tanimlanan imar hakki miktarinin altinda
yapilasma izni verilmesi de hak kaybma neden olan bir kisitlik dogurmaktadir. Bu 6rnek
uygulamada ilgili belediyesi tarafin da imar hakk: kisithiligina yonelik bir karar
alinmamustir.

Bu 6rnek uygulamada aslinda imar plani tizerindeki emsal (KAKS) ve imar parseli
alanma gore hesaplanacak degerin gercek imar hakki olmadigi 3194 sayili Imar Kanunun,
Planli Alanlar imar Y&netmeligi, imar planinda yap1 yaklasma mesafeleri ve kat sayis1 gibi
unsurlara gore hesaplanmis imar hakki {izerinde bir kisithk okumasi yapmak gerektigi
goriilmektedir.

Ayrica bu O0rnek uygulama imar plani iizerinden (¢ekme mesafeleri, yapilasma
nizami, kat yliksekligi, plan notlar1 ve yonetmelik hiikiimleri) hesaplanan imar hakkinin
hazirlanacak mimari projede emsal alanini (ortak kullanim alanlar1 harig) olarak mi1 yoksa
toplam insaat alan1 olarak mu kullanilacak olmasi yapilacak kisithlik degerlendirmesi igin
olduk¢a 6nemli olacaktir. Bu baglamda s6z konusu uygulama alani i¢in tiim unsurlariyla
birlikte imar planina gére hesaplanmis 460 m? imar hakk: hazirlanan mimari projelerdeki
emsal alani ile ayni iken toplam insaat alani1 854 m? olup hesaplanmis imar hakkindan daha

fazladir.
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Uygulama Alan1 9

Balikesir 1li, Altieyliil ilgesi, Kasaplar Mahallesinde, korunmas1 gerekli tasinmaz
kiiltiir varlig1 olarak tescilli Urgancit Camii parselinin bitisigi konumundaki 6zel miilkiyete
ait 8366 ada 29 parsele yonelik Koruma Bolge Kurulu tarafindan onaylanmak {izere yeni
yapilanma projesi hazirlanmistir.

Balikesir Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulunun 27 .06.2018 tarihli karar1 ile
tescilli Urganci Caminin koruma alani sinir1 belirlenmistir. Yeni yapilanma talep edilen 29
nolu parsel Koruma Kurulu tarafindan belirlenen bu sinir igerisinde kalmaktadir. Tapu

kayitlarina gére 29 nolu parsel 406 m* biiyiikligiindedir.

SOMA CADDES!

:] TESCHLI AP
B YENI YARI
- TESCILL TASINMAZ

- KORUNMA ALANI TAGINMAZLAR|

f— rarseL smiri

KURUL KARARI
KORUMA ALANI SINRI

Sekil 94. Yeni yapilanma uygulamasi gérmiis tasinmaz konumu

S6z konusu parselin 23.11.2017 onay tarihli Altieyliil 1/1000 Olgekli Revizyon+
[lave Uygulama Imar Plam dogrultusunda alman 21.06.2018 tarihli imar durumu belgesine
gore ticaret-konut alani fonksiyonunda bitisik nizam 5 kat (B-5), 6n bahge mesafesi 3
metre, arka bahge mesafesi 6.00 metre, yan bahge mesafesi 2.00 metre yapilanma hakki
verildigi goriilmektedir. Bu imar durumuna gore cekme mesafelerinin igerisinde kalan 270
m? taban oturum alanina gére imar parselinin toplam insaat alani cinsinden imar hakki 270
x5=1350 m” 'dir.

Yeni yapilanma talep edilen bos durumdaki parselin g¢evresindeki parsellerin
mevcut durumu incelendiginde yeni yapilanma talep edilen parsele gliney yonden bitisik
parselde zemin+5 kath konut, tescilli caminin kuzeyindeki parselde 3 kath eski bir konut,

onunda kuzeyindeki parselde ise zemin+4 katli konut yapilar1 bulunmaktadir. S6z konusu
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yeni yapilanma parselin kargisinda da zemin+4 kath ve zemint+3 kath konutlar
bulunmaktadir.

Koruma Boélge Kurulu’na sunulan yeni yapilanma projesinde 5 kat ( 1 Bodrum Kat
+ Zemin Kat + 4 Normal Kat ), sagak kotu +17.20 metre, mahya {ist kotu 20.70 metre
gabaride, cami yoniinde yan bahg¢e ¢ekme mesafesi 2.00 metre; 6n bahge mesafesi 3.00
metre, arka bah¢e mesafesi 6.00 metre olarak diizenlenmis zemin Kat ticaret diger katlar ise
konut kullamminda yap1 taban alam 269 m® olan bir yapi 6nerilmistir. Onerilen yeni
yapilanma projesinde toplam insaat alani kullanimi 1.993 m2 ve emsal alan1 kullanimi
1.288 m2 biiyiikliigiindedir. Mimari projede kisitlayici olabilecek Urganci Caminin sacak
kotu 7.00 metre iken mahya kotu 10.78 metredir.

ONERI YAPI

TESCILLI YAPI

il o m m
Mo o o

R
Y8 B8 8|

Sekil 95. Tescilli yap1 oneri yapr siliieti

Balikesir KVKBK 6neri yeni yapilanma projesine ilisikin tescilli Urganci Camiini
siliiet, gabari iligkisi ve ¢ekme mesafesi agisindan dikkate alarak yeni yapilanma projesinde
parselin 6n cephe smirindan 5 metre g¢ekerek ve tescilli urganct caminin yoldan
algilanmasmi saglayacak sekilde hazirlanmasi yOniinde imar hakkma yonelik kisithilik
doguracak 24.10.2018 tarihli karar1 almistr.

Hak sahibi tarafindan bu karara itiraz edilmesine ragmen 22.01.2019 tarihinde
aldig1 karar ile tescil edilen korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat varliklarmmn koruma
alanlarmin tespiti ve bu alanlar i¢cinde ingaat ve tesisat yapilip yapilamayacagi konusunda
karar alma yetkisi koruma kurullarina ait oldugunu belirtilmistir. Bu dogrultuda tescilli

caminin koruma alan1 belirlenmesiyle birlikte alanin hukuki statiisii degismis oldugundan
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imar planmin ve imar durumunun yeni siatiiye gore degerlendirilmesi gerektiginden sz
konusu yeni yapilanmaya iliskin 24.10.20I8 tarihli kararinin arkasinda durmustur.

imar planina goére 270 m? taban oturum alanna ve 1.350 m? imar hakki bulunan
tasinmaz Balikesir KVKBK’nun kararma gore on cephesinden 5 metre ¢ekme yapilarak
245 m? taban oturum alam ve 245x5= 1.225 m’ insaat alam kullammui ile yapilastigi
takdirde 125 m® imar hakki kisithligina ugrayacaktir. Kisitlanmis bu imar hakki imar
planimna gore sahip oldugu imar hakkinm %10’dur.

Balikesir KVKBK s6z konusu alandaki yeni yapilasma projesine iligikin nihai
kararin1 verilmemis olmakla birlikte imar-yapilasma hakkinda kisitlik doguracak bir karar
almistir. Bu karar ile kat yiiksekligi, taban alan1 biiyiikliigii, 6n, arka ve yan bah¢e mesafesi
gibi toplam ingaat alanini biylikligini etkileyerek imar hakki kisithiligi doguracak

kararlar1 Koruma Kurullarinin almaya yetkili oldugu goriilmektedir.

Uygulama Alani 10

Balikesir ili, Karesi Ilgesi, Aygdren Mahallesinde bulunan tapunun, 7880 ada 2
nolu parselinde kayitli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliktar1 yiiksek kurulunun 14.03.1986
tarihli karar1 ile tescil edilen E:56 Y:7880 ada, E:1 Y: 3 parselde kayith tescilli yap1
bitisigindeki tasinmazin imar durumunun belirlenmesine yonelik Balikesir Kiiltiir

Varliklarii Koruma Bélge Kurulu'na bagvuruda bulunulmustur.
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Sekil 96. Imar durumu talep edilen tasmnmaz konumu ve imar durumu

Koruma Bolge Kuruluna s6z konusu tasinmaz icin belediyesinden alinan giincel
onayli imar durumu ile basvuru yapilmistir. S6z konusu 7880 ada, 2 nolu parselde kayith

bulunan tasinmaz i¢in 05.07.2018 tarihinde alman imar durumunda bitisik nizam dort kat
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(B-4) yapilasma hakki tanimlanmistir. Bu imar durumunda koruma kuruluna sunulmak
iizere bilgi amagli olarak belediyesince hazirlanmis oldugu yazmaktadir.

Balikesir Kiiltiir Varliklann1 Koruma Bdlge Kurulu 08.08.2018 tarihli karari ile
7880 ada, 2 parselde imar durumunun belirlenmesi talebinin tescilli yapinin kiitle, gabari,
siliietini dikkate alan projenin ilgili Belediyesince gonderilmesi kaydiyla konunun
degerlendirilebilecegine karar verilmisitir.

Bu uygulama 6rnegi tescilli tasinmazlar ve koruma alaninda kalan tasinmazlara
iligkin yeni yapilanma isteminde bulunulmasi durumunda hak sahibinin ilk karsilasacagi
durumdur. Bu aslinda plan biitiiniinde tescilli eser ve koruma alanlarma yonelik uygulama
siirecini igermelidir. Bu kararlar plan 6ncesinde koruma kurulu goriisii alinarak karara
baglanmasi1 durumunda bu gibi Koruma Kurullar1 iizerindeki farkli baski ve taleplerin
oniline geg¢ilmesi i¢in 6nem tasimaktadir. Aksi durumda uygulama imar plan1 bulunan bu
gibi alanlarda, planinin tanimladigi yapilasma kosullarinin kesinlik ifade etmedigini
gostermektedir. iImar durumunun kazanilmis hak olusturmayacag fakat mesru bir beklenti
doguracagi goz oniline alindiginda sit alam1 disindaki tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarinin
bulundugu bolgelerde yapilan uygulama imar planlarmin dogacak olan bu mesru beklentiyi
dikkate almas1 bir zorunluluktur.

Yukarida detayli olarak verilen 6rnek uygulamalar disinda 1980 ve 1990’11 yillarda
yeni yapilanmaya iliskin almmis bazi kurul kararlarini incelenerek asagidaki tabloya

aktarilmustir.

Tablo 26. Koruma kurullarinin imar haklarini tanimladig yeni yapilasma uygulamalari
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- —~ = - = =
] g e | ® g |3 el = 2|3
:.E. a2 Q| < N = = < < c N = - [
3 S| 8| Z 2 g2 = |s_|s|Zz| 3 Z | T | 5=
< s | = = 2 ) = o | = = 2 & = 33
< X =| 2 g B % = £ | X g = © S S £
: s2|5| 2| 2| 3| = |=°|61&| 2| &% |z
E! EETIEL R Y 202 |BElE T 2|
= S =S ~ & | 8
t
s i
g g 2 6 6
£-| 8466 9 218 198 | § = 185 Kat 198 1192 - 18.5 Kat 198 1192
E =)= ’ S| E ‘
= 2 =
=] = M




287

Tablo 23’{in devami
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Yukaridaki 6rnek uygulama alanlarinda yapilan incelemeler sonucunda Koruma
Kurullar1 tarafindan onaylanmis yeni yapilama projeleri onayli imar planma gore
hazirlanmis imar durumu belgelerinde tanimlanan kat yiiksekliklerinde, taban alani
kullaniminda ve toplam insaat alami biiyiikliikklerinde bir azalmanin gergeklestigi
goriilmektedir.

Tescilli tasinmazlarin koruma alanlarinda kalan tasinmazlara iligkin incelenmis olan
yeni yapilanma kararlarinda mevcut imar planlar1 ile bir hak olarak verilmis imar
haklarinda ve komsu tasinmazlar ile karsilastirildiginda da onlara oranla imar haklarinda

bir kisitlanmanin gergeklesmis oldugu kesindir. Koruma bdlge kurullarinin idari yetki
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kullanarak almis oldugu bu kararlarinda imar-yapilasma haklarina yonelik kisithliklarin
dogurdugu goriilmektedir. Bu gibi uygulamalar, Koruma Kurullarmm uygulama 6rnekleri
dikkate alinarak ki Balikesir merkez ilgelerinde oldugu gibi plan kararlar1 diginda bir imar
durumu hazirlamasi da s6z konusu olabilmektedir.

Tescilli tasinmazlarin koruma alaninda kalan parsellerdeki yeni yapilanmalarda
esas olan tescilli taginmaz ile kiilte, gabari, cephe gibi yonleri bakimindan uyumun
yakalanmasidir. Buradaki temel amag tescilli tasnmazin algilanmasi ve yapi - doku
iliskisinin kurulmasma yonelik ilke kararlarinin alinmasiyla iligkilidir. Bu yiizden tescilli
yapinin konumuna, alan biiyiikliigiine, kat yiiksekligine ve yapi oranlarina gore koruma
alanlarindaki yeni yapilanmalarin imar-yapilasma haklar1 yonlendirilmekte ve tescilli
eserin Ozelliklerine bagli olarak farklilik gostermektedir. Her tescilli yapmin konum,
yiikseklik, cephe, yonlenme gibi kendine 6zel bir yapisi olmasindan dolayr koruma
alanlarinda bu 6zelliklerini koruyacak sekilde yeni yapilanma projeleri gelistirilmesi uygun
olacaktir. Bu yiizden tescilli parselin koruma alaninda kalan her tasinmaz i¢in hazirlanacak
yeni yapilanma projesi ilgili uzmanlar tarafindan kendine 6zel degerlendirilmesi ve imar-
yapilagsma haklarmin tanimlanmasi gerekir. Bu yetki ve sorumlulukta hi¢ siiphesiz koruma
kurullarindadir.

Incelenen kararlarda genellikle tescilli tasinmazlarin kat yiiksekligine gére yeni
yapilanma mimari projeleri degerlendirildigi goriilmiistiir. Alinan kararlarda genellikle
“tescilli sagak seviyesini gegmeyecek sekilde hazirlanacak projeler” ibaresi dikkat
cekmektedir. Fakat yeni yapilasma projeleri bazen tescilli yap1 yiiksekligini gegmeyecek
sekilde bazen yapilasma baskilar1 nedeniyle bir veya iki kat fazlas1 seklinde bazense daha
yiiksek katli uygulamalarla karsilasiimaktadir. Bu durum iilke genelinde veya bolgesel
olarak tescilli eser ve koruma alaninda kalan parsellere iliskin imar haklarini tek seferde
tanimlayacak hiikiimlerin belirlenmesi miimkiin olmayip her yeni yapilanma projesinin
tescilli yapi ile iligkisine dikkat edilerek imar-yapilasma haklarmin tanimlanmasi ile
yiriitiilmektedir.

Fakat yeni yapilanma projelerinde imar haklarmni tanimlayacak genel hiikiimlerin
olusturulamamas1 ve her tescilli yapiyla olan iliskisi g6z Oniine alinarak imar haklar1
tanimlanmasi tescilli kiiltiir varliklarin1 korumaya yonelik olumlu bir durum olurken
firsat¢iliga agik bir durum olusturabilmektedir.

Koruma Bolge Kurullar1 tarafindan kat yiiksekligi, taban alani biiyiikliigii, toplam

ingaat alani biiylikligli, ¢cikma, ¢cekme (bahge mesafeleri) veya kademelendirme gibi imar
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haklarin belirlenmesinde hi¢ siiphesiz bir¢ok unsur etkili olmaktadir. Koruma Kurullar1
yeni yapilagsma projelerinde bu imar haklarini belirlerken dikkate ettigi hususlar korumaya
konu olmus tescilli yapmin niteligi ve yapilagsma talebi olan tasinmazin imar haklarin
getirecek oldugu ekonomik degerdir.

Bir numarali 6rnek uygulamay1 inceledigimizde kurul denetimine tabi olarak yeni
yapilagma projelerinin uzun yillara yayilabilen bir siireci olabilecegi anlasiimaktadir. iki ve
iic numarali 6rnek uygulamay1 inceledigimizde ise yogun yapilagsma baskisinin oldugu kent
merkezlerinde imar haklarinin getirecek oldugu yiiksek ekonomik deger karsisinda tescilli
tasinmazin koruma alaninda kalan yeni yapilanma projelerinde koruma kaygisindan ¢ok
imar haklarmin getirmis oldugu yiiksek ekonomik deger etkili oldugu goriilmektedir. Bu
ornek uygulamalar tarihi kent merkezlerinde yogun yapilasmanm, imar baskisinin ve
yiiksek degerlerin s6z konusu oldugu durumlarda, ge¢mis degerlerimiz ile gelecek
kazanimlar1 arasinda zorlu bir tercih yapmak zorunda kalindigini gostermektedir. Bu
denklemde gilinimiiz kosullarinda denge ¢ogu zaman gelecek kazanimlar Iehine
sonuglanmakta ve tarihi eserlerimiz yipranma ve yok olma tehlikesiyle karsilagsmaktadir.
Iste bu durumda hem hak sahiplerinin imar hakki kazanimlarindan magdur olmasimi
onlemek hem de tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarimizin korunarak gelecek nesillere
aktarilabilmesi imar hakki aktarimi uygulamasi ile gerceklesebilecektir.

Dort numarali 6rnek uygulamayi inceledigimizde yol karsis1 konumundaki koruma
alan1 tasmmmazlarinda dahi olsa imar ve yapilasma haklarinda kisitlilik kararlarinin
almabildigini gostermektedir. Bu 6rnek uygulama kiiltiir varliklarinin korunmasina yonelik
karar almanin ne kadar gii¢ oldugu bir kez daha goriilmektedir. Mesru beklenti doguran ve
iizerinden ticari ilisiler kurulan imar planinda tanimlanmis imar haklarinda idari kisitlik
yetki kullanilmak suretiyle kisitlilik doguracak kararlarin alinmasmin olduke¢a gii¢c oldugu
anlasilmaktadir. Tescilli tasinmaza ait olan koruma alanin disinda kalan bir taginmaza
verilmig olan imar hakkinm, koruma alaninda kalan komsu parseller icin de ayn1 sekilde
gecerli olmamasi ve kiiltiir varliklarin1 koruma kiilfetinin sadece belli tasinmazlar ve bu
taginmazlarin sahipleri lizerinde birakilmasi temel bir sorundur. Kisitlanmis imar hakk:
bulunan tasmmazlarin bu kisitliliklariin karsiliginin verilecek olmasi, koruma kurullarinin
karar alma noktasinda yasadiklar1 bu baskiyr ve Kkiiltiir varliklarmi korumak adina
uygulamaya doniik bu tarz sorunlar1 ortadan kaldiracaktir.

Bes numarali ornek uygulamay: inceledigimizde tescilli kiiltiir varlig1 yap:

yiiksekligi diisiik tescilli cesme niteliginde olmasi nedeniyle, koruma alaninda kalan yeni
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yapilasma projesine ait imar-yapilasma haklar1 tescilli yapi1 yiiksekligine gore degil
cevredeki mevcut yapilasma ve imar durumunda belirtilen imar haklarma gore olusmustur.
Tekil nitelikteki tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarindaki yeni yapilagma
talepleri, tescilli tasinmazin ve yapmin alansal biiyiikligli, konumu, tarihi niteligi, ¢evre
dokunun yapilagsma 0Ozelligi, imar planlarinin tanimlamig oldugu yapilasma kosullari,
arazinin egim ve yiikseklik durumu gibi bir¢ok unsuru dikkate alarak belirlendigi igin
aslinda her biri 0zgiin bir calisma gerektirmektedir. Bu nedenle imar hakki aktarimina
konu olabilecek tescilli tasinmazlar ve bunlarin koruma alanlarindaki tasinmazlar igin tek
seferde belirlenebilecek bir kisitlilik durumundan s6z etmek miimkiin goriinmemektedir.

Alt1 numarali 6rnek uygulamay1 inceledigimizde kent merkezinde kalan kiymetli
arsalarin birden c¢ok tescilli tasinmaz kiiltiir varligi arasinda kalmis olsa dahi koruma
kaygis1 ve tarihi deger odakli olmaktan ¢ok yogun yapilagsma baskisi ve giincel deger
odakl1 6zel projelere sahne olabilecegi goriilmektedir. Kamu miilkiyetindeki alanlar 6zel
miilkiyetteki alanlara kiyasla 6zel proje alani olarak belirlenerek daha biiyiik 6lcekli yeni
yapilanma projeleri gerceklesmektedir. Ozel miilkiyet ait olmayan, kamu miilkiyetindeki
tasinmazlar mevcut mevzuat sistemine ve akademik ¢alismalara gore imar hakki
aktariminda génderen bolge olarak belirlenememesine ragmen bu 6rnek uygulama ile zaten
buna ihtiya¢ olmadigi anlasmaktadrr. Imar hakki aktarmm ozel miilkiyette bulunan
tasinmazlara yonelik kisitlanmis imar haklarmin aktarimia yonelik bir uygulama aracidir.

Yedi numarali 6rnek uygulamay1 inceledigimizde ilke karar1 geregi tescilli kiiltiir
varlig1 taginmazia bitisik konumdaki parsellerin koruma alanmi olarak belirlenmesi her
zaman dogru bir yaklagim olmadigi goriilmektedir. Yiizol¢timii biiyiik olan tescilli parselin
icerisindeki tescilli yapi ile bitisik parselde 6nerilen yeni yap1 arasinda 25.02-2016 tarihli
ve 536 sayili ilke karar1 geregi birbirini kiitle, gabari ve siluet yoniiyle etkileyebilecek
yakmlikta bir mesafe bulunmamaktadir. Bu 6rnek uygulamada her ne kadar Koruma
Kurulu tarafinda imar hakk: aktarimma konu olabilecek bir kisitlilik karar1 alinmamis olsa
bile ilke karari geregi yeni yapilanma projesi Koruma Bolge Kurulu denetimin tabi
olmustur.

Sekiz numarali 6rnek uygulamay1 inceledigimizde yedi numarali 6rnek uygulamaya
benzer sekilde 2863 sayili Kanun kapsaminda imar hakki aktarimina konu bir kisitliligin
olusabilmesi i¢cin Koruma Kurullar1 tarafindan imar-yapilasma haklarinda kisitlihga
yonelik bir kararm alinmis olmasi gerektigi anlasiimaktadir. Imar plami iizerinde

hesaplanan imar hakkinin diger yapilasma kosullarindan (yap: yaklasma mesafeleri, kat
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siirlamalary, yapilasmaya elverisli olmayan imar parselleri) dolayr tamaminin
kullanilamamasi1 bir kisithik durumu dogurmayacak bizatihi imar hakkinin kendisini
olusturacaktir. Eger kanun, yonetmelik, imar planit ve notlarma gore hesaplanan imar
hakkima yonelik Koruma Kurulu veya ilgili belediyesi tarafinda bir sinirlama getirilirse bu
imar hakki kisitliligini olusturacaktir.

Dokuz numarali 6rnek uygulamay1 inceledigimizde Koruma Kurulu tescilli yapiyla
kiitle, gabari ve siluet iligkisi agisindan imar hakkimni olusturan kat yiiksekligi, taban alani
biiytikligli, 6n, arka ve yan bahge mesafesi gibi bir ¢ok unsura miidehale ederek toplam
insaat metrekaresi cinsinden imar hakkinda kisitliliga sebep olabildigini gostermektedir

On numaral1 6rnek uygulama imar durumu belgesinin gecgerliligi hakkinda ve kurul
tarafindan belirlenmesinin siirenine iliskindir. Eger planlama siirecinde analiz ve sentez
calismalar1 mekanin gerekliligi seklinde gergeklestirilirse kentsel sit alan1 disinda olsa bile
bu kadar ¢ok eski eserin bulundugu alanda imar planlarnm hazirlanmasi asamasinda;
tarihi ¢cevre ve geleneksel doku, kiiltiirel miras, sosyal ve ekonomik yap1, miilkiyet durumu,
sokak dokusu, ulasim-dolagim sistemi, 6rgiitlenme bigimi ve benzeri etiitler kent biitiinii ile
iligkilendirilerek yapilmasi gerekmektedir.

Ulkemizde kent merkezlerindeki arsa degerleri, bunun aksine goriislerde olmasma
ragmen ¢eperlerindekine gore genel olarak her donem daha degerli olmustur. Bu degerin
olugsmasinda hi¢ siliphesiz en etkili unsurlardan bir tanesi kent merkezlerinde tasinmazlara
yiiksek imar haklarinin veriliyor olmasidir. Zamanla niifusun artmasina paralel olarak kent
merkezlerindeki yapilagsma baskist da artis gostermistir. Bu yapilasma baskisi, kent
merkezlerindeki imar planlarinda tescilli tasinmazlarin koruma alaninda kalan tasinmazlara
tanimlanmis imar haklar1 ile Koruma Kurullar1 tarafindan belirlenen imar —yapilagsma
haklar1 arasinda kisithlhigin temelini olusturan farki giderek kapatmaktadir. Bu durum
Balikesir KVKBK o6rnekleri tizerinden bu sekilde degerlendirilmektedir. Eger siire¢ farkli
bolge kurullar1 kararlar1 ile karsilastirmali degerlendirilseydi, uygulama imar plani
kararlar1 iizerinde farkli kararlarin oldugu goriilebilecektir. Buda planmn giivenirliligini

zedeleyen bir durumdur.
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Sekil 97. Yeni yapilanma projelerinde yillara gére imar hakk degisimi

Calisma alaninda incelenen 6rneklere baktigimizda 1980’11 ve 1990’1 yillarda imar
durumuna gore tanimlanmis imar haklarinda, tescilli yapilar1 korumaya yonelik ve daha
cok kisitlilik doguracak yonde yeni yapilasma kararlar1 alimmistir. Fakat giliniimiizde bu
durum maalesef tersine donmiis durumda goriinmekte olup, Koruma Kurullar1 imar
planlar1 ile tanimlanmig imar haklarina olabildigince yakin imar haklarini barindiran yeni
yapilanma projelerini uygun bulmaktadir. Inceleme alanma baktigimizda 1980°li ve
1990’11 yillarda tescilli koruma alanlarinda yeni yapilasmaya iliskin daha ¢ok koruma
agirlikli kararlar alinirken giiniimiizde daha cok yogun yapilagsma baskis1 karsisinda

ekonomik deger odakli karar aldig1 goriilmektedir.

3.8. Balikesir Altieyliil ve Karesi Ilge imar Planlarinda Kiiltiir Varliklarina
Yonelik Kisitlanmis Imar Haklar:

Altieyliil ve Karesi Imar planlar1 iizerinde imar hakki aktarim alani olarak
gosterilmis bolgelerin s6z konusu tescilli ve koruma alaninda kalan tasmmazlarin
tamaminda emsal alanmi cinsinden toplam kisitlanmis imar haklarinin tespit edilmesi

amaclanmistir. Merkez doku igerisinde tescilli ve koruma alani taginmazlarma yonelik
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ingaat alani cinsinden toplam kisitlanmig imar hakki miktarinin hesaplanmasinin bir baska
sebebi de yapilanmaya agik aktarim alani olarak belirlenmis imar hakki aktarim alanlarinin
yeterli biiyliklikk ve kosullar1 saglama noktasinda kiyas yapabilmektir.

Bu sebeple tiim tescilli taginmazlardan ve koruma alaninda kalan taginmazlardan
0zel miilkiyete ait olanlarmin onayli imar planina gore imar haklar1 hesaplanacaktir. Bunun
icin li¢ agsamal1 bir iglem yiiritiilecektir;

v' Tiim tescilli tagnmazlardan ve koruma alaninda kalan tasinmazlardan Ozel
miilkiyete ait olanlar1 tespit edilecektir.

v" Ozel miilkiyete ait bu tasmnmazlarm imar planma gére insaat alan1 cinsinden genel
imar haklar1 hesaplanacaktir.

v Tescilli ve koruma alani taginmazlarma ait kisitlanabilecek olan toplam imar
haklar1 hesaplanacaktir. Bunun i¢in iki yontem kullanilacaktir.

o Birinci yontem Koruma Kurulu kararlarina gore; tescilli yapilarin sagak
seviyesini ge¢meyecek sekilde kat sayisi smirlamast getirilerek toplam
kisitlanabilecek imar haklar1 hesaplanacaktir.

o lkinci yontem koruma amagli imar plan1 yapim teknigine uygun olarak
tescilli yapilarin taban alanlarmin (TAKS) ve toplam kat alanlarmin
(KAKS) imar parsellerine orani kullanilarak toplam kisitlanabilecek imar
haklar1 hesaplanacaktir.

Tescilli tasinmazlarda ve koruma alaninda kalan kamu miilkiyetine ait olanlari
disinda kalan 6zel miilkiyete ait taginmazlarin kisitlanmisg imar haklarmim aktarimi 2863
sayillt Kanun’a gore s6z konusu olabilmektedir. Ayrica alana iliskin yapilan incelemelerde
kamu miilkiyetindeki tescilli ve koruma alanindaki parsellerin imar planlarinda genellikle
imar hakki getirmeyecek olan donati alanlar1 fonksiyonu ile planlanmis oldugu tespit
edilmistir.

Imar haklar1 hesaplanirken izlenen yontem 6zel miilkiyete ait tescilli ve koruma
alaninda kalan her bir tagmmazin onayli imar planinda konut, ticaret ve konut-ticaret
yapilasma fonksiyonlarina gore, yolla terkleri yapildiktan sonra olusan imar parselleri
tizerinden hesaplanmustir. Bu imar parsellerinin imar planina gore yapilagsma nizami (ayrik,
bitisik ve emsal) ve kat yiiksekligi degerlerine gore genel imar haklari hesaplanmustir.
Genel imar hakki denilmesinin sebebi, imar hakki kanun, yonetmelik, plan notlarina gore
her bir parselin konumsal niteliklerine (parsel taban alan1 biyiikliigli, ¢ekme mesafeleri,

yiikseklik bolgelemesi vb.) gore 6zel olarak belirlenmesi gerekip sadece imar plani
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tizerinde hesaplanamayacagindandir. Plan notlarmin ilgili 6zel hiikkiimleri, ilgili idarenin
(Belediye) diizenleyici hiikiimleri (yap1 kotu belirlenmesi vb.) ve parselin yapist geregi
cekme mesafeleri i¢inde kalan yap1 taban oturum alanma gore kullanabilecegi imar hakk1
her parsele 6zgii olup ayrica hesaplanmasi gerekmektedir.

Ozel miilkiyete ait tescilli tasmmazlarm ve koruma alaninda kalan tasmmazlarin
toplam imar hakki hesaplanirken imar planinda konut alani, konut-ticaret alani, ticaret-
turizm-konut alani, ticaret alan1 fonksiyonlarina ait imar haklar1 hesaplanmistir. Ciinkii
imar planinda bu fonksiyonlarin disinda kalan diger fonksiyonlar (egitim alani, saglik
alani, park alani, teknik altyap1 alani, mezarlik alani, resmi kurum alani vb. ) i¢cin genellikle
yonetmelik geregi alan biiyiikligii birakilip ve emsal degeri tanimlanmadigindan toplam

imar haklarina etki etmeyecektir.
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Sekil 98. Tescilli ve koruma alani parsellerinin imar fonksiyonlari
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Sekil 99. Merkez doku tescilli ve koruma alani parsellerinin imar fonksiyonlar1

Tablo 27. Mevcut imar planindaki fonksiyonlara gére toplam imar hakki

TESCILLI VE KORUMA ALANI TASINMAZLARININ TOPLAM IMAR HAKLARI
Tescilli Koruma Alani .
. o Toplam Imar
] Parsellerin Parsellerinin
Fonksiyon . . Hakki
Imar Hakki Imar Hakki )
) ) (m°)
(m”) (m”)
Konut 35.485 206.705 242.190
) Konut-Ticaret 1.719 99.713 90.432
Karesi i
Ticaret 36.847 214.575 251.422
Toplam 74.051 520.993 595.044
Konut 2.547 117.793 120.340
Konut-Ticaret 3.599 85.174
Altieyliil i 88.773
Ticaret - 8.617 8.617
Toplam 6.146 211.586 217.732
Genel Toplam 80.197 732.579 812.776
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Tablo 24’de tescilli ve koruma alani taginmazlarinin mevcut imar planina gore
hesaplanmis imar haklar1 (insaat alani) fonksiyonlarma gére verilmistir. Imar haklarmnin
aktarildigi alict bolgede fonksiyonlarini da koruyarak karsihiginin verilmesi uygun
olacaktir. Bu sebeple uygulama imar planindaki mevcut imar haklarmi fonksiyonlarina
gore inceledigimizde Karesi Ilgesi icin 242.190 m? konut alani, 90.432 m? konut-ticaret
alani, 251.422 m? ticaret alam fonksiyonunda toplamda 595.044 m? imar hakki (insaat
alan1) ve Altieyliil ilgesi i¢in 120.340 m? konut alami, 88.773 m? konut-ticaret alani ve
8.617 m? ticaret alani fonksiyonunda toplamda 217.732 m® imar hakk: (insaat alani)
bulunmaktadir.

Altieyliil ve Karesi Ilgelerinde tescilli tasmmmaz ve koruma alanlarinda kalan
taginmazlar i¢in imar planlari ile verilmis toplam imar hakkini yapilasma nizamima gore
incelenmigstir. Ciinkii bu alanlarda tescilli kiiltiir varliklarinin kat yiiksekligine gore
kisithilik degerlendirmesi yapilabilmesi icin mevcut imar haklarinin kat yiiksekliklerine
gore dagilimi bilinmesi gerekmektedir. Toplam imar hakkmi yapilagma nizamina gore
degerlendirdigimizde alanda varolan ayrik nizam, bitisik nizam ve emsal degeri olmak
iizere {i¢ ayr1 yapilanma kosulu dikkate alimmuistir.

Yapilasma nizamlarina goére imar hakki hesaplanirken emsal ve bitisik nizamda
terkleri yapildiktan sonra olusan imar parseli alan1 ve yapilasma degeri (B-2, B-5 vb.)
iizerinden hesaplanmistir. Ayrik nizam icin Planli Alanlar imar Y&netmeligi genel
hiikiimler baglikli 5. maddesinde “Ayrik veya blok nizam olan yerlerde, uygulama imar
planinda agik¢a belirlenmemis ise TAKS %40°1 gecemez. Ancak, ¢ekme mesafeleri ile
KAKS verilip TAKS verilmeyen parsellerde, TAKS %60°1 gecmemek sartiyla, ¢ekme
mesafelerine gore uygulama yapilir.” belirtildigi izere imar planlar1 iizerinde TAKS degeri
acikca belirtilmedigi i¢in parsel taban alaninmm %40°1 kullanilarak imar hakki1

hesaplanmustir.
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Yapilasma nizamlaria gore toplam imar hakk1

YAPILASMA NiZAMLARINA GORE TOPLAM IMAR HAKKI

Karesi Altieyliil
Yap Tescilli Koruma Alam Tescilli Koruma Alam
Nizami Tasinmazlar Tasinmazlar Toplam Tasinmazlar Tasinmazlari Toplam
Emsal Alani Emsal Alam (m?) Emsal Alan1 Emsal Alani (m?)
(m?) (m?) (m?) (m?)
A-2 - 3.483 3.483 - - -
A-3 - 3.141 3.141 - 10.408 10.408
A-4 - 395 395 152 12.120 12.272
A-5 - 908 908 2395 12.300 14.695
B-1 - 565 565 - - -
B-2 9.128 9.294 18.422 = - -
B-3 - 2.034 2.034 - 3.153 3.153
B-4 19.028 86.872 105.900 - 36.440 36.440
B-5 23.765 182.640 206.405 = 93.465 93.465
B-6 4.728 101.256 105.984 1410 16.818 18.228
B-7 17.402 99.981 117.383 = - -
E=0.8 = - - - 2.977 2.977
E=1 - 319 319 1.570 1.570
E=1.2 - 13.009 13.009 - 433 433
E=14 - - - - 1.772 1.772
E=15 - 156 156 - -
E=2 - 14.084 14.084 - 784 784
E=24 - 748 748 - 4.389 4.389
E=2.8 - 2.088 2.088 2.189 14.954 17.143
Toplam 74.051 520.993 595.044 6.146 211.586 217.732

GENEL TOPLAM=812.776 m*

Karesi Ilgesinde tescilli ve koruma alan1 tasinmazlarinda bitisik nizamda 556.693

m?,

ayrik nizam 7.927 m? ve emsal olarak 30.404 m® olmak iizere toplamda 595.044 m?
imar hakki bulunmaktadir. Altieyliil ilcesinde tescilli ve koruma alam tasmmazlarinda
bitisik nizamda 151.286 m?, ayrik nizam 37.375 m? ve emsal olarak 29.068 m? olmak
lizere toplamda 217.732 m? imar hakk: bulunmaktadur.

Incelenmis yeni yapilanma projelerinde Koruma Kurulu'nun tescilli tasmmazlarin

koruma alanlarinda imar haklarini tanimlarken her tescilli yapiya iliskin farklilik arz eden,
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cok belirgin ve baglayici kosullar olmamasina ragmen tescili yapiyla kiitle, gabari, siluet
iliskisine dikkat ettigi anlasimigtir. Bu yoniiyle tescilli tasinmazlarin sagak seviyesini
asmayacak sekilde imar haklarmi tanimlamaya yonelik kararlar aldig1 goriilmiistiir. Bunu
aksine sacak seviyesini gegen yeni yapilanma projelerine miisaade edildigi durumlar da
goriilmiisiidiir. Bu durumda imar planlar1 ile verilmis imar haklarinin toplamda ne kadar
kisitlanacagma iliskin iki yonteme gore inceleme yapilacaktir. Birinci yontem, tescilli
taginmaz kiltiir varliklarmin sagak seviyesi dikkate almarak kat sayisi kisitlamasi
getirilerek ikinci yontem, tescilli yapilarin taban alanlarmin (TAKS) ve toplam kat
alanlarinin (KAKS) imar parsellerine oran1 dikkate alinarak kat sayisi ve ¢ekme mesafeleri
kisitlamast getirerek tescilli ve koruma alani tasmmazlarina yonelik kisitlanabilecek
toplam ingaat alani cinsinde imar haklar1 hesaplanacaktir. Imar planlar1 iizerinde imar
hakki aktarim alani olarak planlanmis alanlarin yeterliligine iliskin degerlendirmeler de

boylece yapilabilecektir.

Birinci Yontem

Kat sayisina gore imar hakki kisitliligini incelemek icin ¢alisma alanindaki tescilli
yapilarin kat sayilarina bakildiginda bu yapilardan anitsal nitelikte olanlarin bazilari
simgesel degeri olup 3 ve iizerinde kat sayisina sahiptir. Sivil mimarlik 6rnegi yapilarin

biiyiik ¢ogunlugu 2 kathdir.

Tablo 29. Tescilli yap1 kat sayilar1 dagilimi

TESCIiLLi YAPI KAT SAYILARI DAGILIMI
Tescilli Yap1 Sayisi
Kat Sayisi Altieyliil Karesi Toplam Oran (%)
(Adet) (Adet) (Adet)
1 kat 2 12 14 %7
2 kat 33 91 124 % 60
3 kat 3 39 42 % 20
4 kat 15 15 % 7.2
5 kat 3 7 10 % 4.8
6 kat 2 2 %1
TOPLAM 41 184 207 %100
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Birincisi varsayim olarak kabul edilen tescilli tasinmaz kiiltlir varliklarinin sagak
seviyesi dikkate almarak, i¢in ¢alisma alaninda yapilan incelemeler sonucunda tescilli
yapilarin kat sayisina gore dagilimina bakildiginda, yapilarin %60’1 2 katli ve %20°si 3
katli ve tescilli yapilarin geri kalan %20’si ise 1, 4, 5 ve 6 kath yapilardan olusmaktadir.
Koruma Kurulu tarafindan tescilli tasinmazlarin koruma alaninda kalan tasmmmazlarda
tescilli yapilarin sacak seviyesini ge¢gmeyecek sekilde yeni yapilanma projelerine izin
verilecegi varsayimi tizerinden toplam kisitlanmig imar hakki hesaplanmistir. Bu nedenle
tescilli ve koruma alani taginmazlari i¢in kisitlanmis imar hakk: caligma alanindaki tescilli
yapilarm % 60’1 olusturan 2 kathh yapilar (sagak seviyesi) dikkate almarak
hesaplanacaktir. Ciinkii bir tescilli tasinmazin ilke karari geregi veya Koruma Kurulu
karari ile belirlenmis koruma alan1 ayn1 zamanda bir baska tescilli tasinmazin da koruma
alaninin olusturmaktadir. Tescilli yapilarm kat sayis1 farkli oldugu i¢in farkl kat sayisina
sahip iki tescilli yap1 i¢in de ortak koruma alani durumundaki tasinmaza ait yeni
yapilanmaya yonelik kat sayisina karar vermek tescilli yapilar ile kiitle, gabari, cephe vb.
iligkisine goére Koruma Kurulu karar1 ile miimkiin olacaktir. Bu nedenle ¢alisma alaninda
% 60 oranla ¢cogunlukla iki katli yapilar oldugu i¢in yeni yapilanma projelerine 2 kat imar
hakki verilecegi kabul edilmistir.

Buna gore tescilli tasinmazlar ve koruma alanmi tagimmazlari i¢in imar plani ile
bitisik nizam bir, iki, li¢, dort, bes, alt1 ve yedi kat sayis1 (B-1, B-2, B-3, B-4, B-5, B-6, B-
7) verilen imar haklar1 ayn1 fonksiyonlularinda bitisik nizam iki kat (B-2) olarak kabul
edilmistir. Ayrik nizam iki, ti¢, dort ve bes kat sayis1 (A-2, A-3, A-4, A-5) verilen imar
haklar1 ayni1 fonksiyonlularinda ayrik nizam iki kat (A-2) olarak kabul edilmistir. Emsal
degeri verilen adalarda TAKS (Taban Alan1 Kat Sayis1) ve cekme mesafeleri belirtilmedigi
icin bitisik nizam imar adasi1 gibi imar parseli taban alaninin tamami kullanilabilecektir.
Imar adasmin tamamina yerlesmek kosuluyla emsal degeri kat sayis1 Yerine
kullanilabilecektir. Bu sebeple Emsal degeri E=0.8, E=1, E=1.2, E=1.4, E=1.5, E=2,
E=2.4, E=2.8 verilen imar haklar1 ayn1 fonksiyonlularinda emsal degeri iki (E=2) olarak
kabul edilmistir.
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Tablo 30. Kat sayisina gore toplam kisitlanmis imar haklari

KAT SAYISINA GORE TOPLAM KISITLANMIS IMAR HAKLARI

Tescilli ve Koruma Alam Tasinmazlari

Karesi Toplam Altieyliil Toplam
Yapr Genel Genel
Nizam imar ’I-‘anlmlanmls .K151tlanm1§ imar ’I.‘anlmlanmls 'K1s1tlanm1§
Imar Hakki Imar Hakki Imar Hakki Imar Hakk
Hakka 5 ) Hakki ) )
™) (m°) (m’) ™) (m°) (m°)
A-2 3.483 3.483 0 - - -
A-3 3.141 2.094 1.047 10.408 6.939 3.469
A-4 395 197 197 12.272 6.060 6.060
A-5 908 363 544 14.695 4.920 7.380
B-1 565 565 0 - = -
B-2 18.422 18.422 0 = - -
B-3 2.034 1.356 678 3.153 2.102 1.051
B-4 105.900 52.950 52.950 36.440 18.296 18.296
B-5 206.405 82.562 123.843 93.465 38.344 57.516
B-6 105.984 35.328 70.656 18.228 6.076 12.152
B-7 117.383 33.538 83.845 - - -
E=0.8 - - - 2977 2.977 0
E=1 319 319 0 1.570 1.570 0
E=1.2 13.009 13.009 0 433 433 0
E=14 - - - 1.772 1.772 0
E=15 156 156 0 - - -
E=2 14.084 14.084 0 784 784 0
E=2.4 748 624 124 4.389 3.658 731
E=2.8 2.088 1.492 596 17.143 12.246 4.898
Toplam | 595.044 260.561 334.483 217.732 106.178 111.554

TOPLAM KISITLANMIS iMAR HAKKI= 446.037 m*

S6z konusu alanlarda kabul edilen 2 katli yapilasma hakkina gore, ayrik nizam 2

kath (A-2) yapilasma kosuluna sahip imar parseller i¢in, bitisik nizam bir ve iki kath (B-1

ve B-2) yapilagma kosuluna sahip imar parselleri i¢cin ve E=0.8, E=1, E=1.2, E=1.4, E=1.5

ve E=2 yapilagsma kosuluna sahip imar parseller i¢cin imar hakki kisithlig1 s6z konusu

olmay1p imar planlar1 ile tanimlanmig mevcut imar haklarmi kullanabileceklerdir.
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Calisma alaninda tescilli ve koruma alaninda kalan 06zel miilkiyete ait
taginmazlardan A-3, A-4, A-5, B-3, B-4, B-5, B-6, B-7, E=2.4 ve E=2.8 yapilagsma
kosullarina sahip taginmazlar i¢in imar hakki aktarimina konu olabilecek kisitlanmis imar
haklar1 bulunmaktadir. Bu kapsamda kiiltiir varliklarma yonelik Altieyliil Ilgesi uygulama
imar planinda toplamda 111.554 m? ve Karesi ilgesi merkez uygulama imar planinda
toplamda 334.483 m’ insaat alani cinsinden imar hakki kisitliligi olusmaktadir. Merkez

doku igerisinde insaat alani cinsinden toplam kisitlanmis imar hakki 446.037 m?dir.

Ikinci Yontem

Tescilli yapilarin taban alanlar1 ve kat alanlarmmm imar parseli alanina oranlari
iizerinden imar hakki kisithligini incelemek i¢in tescilli yapilarin taban alanlarmimn ve kat
alanlarinin parsellerine oranlar1 hesaplanmistir. Bu islem sonucunda her tescilli parsel igin
taban alani1 kullanim oran1 (TAKS) ve katlar alan1 kullanim oran1 (KAKS) bulunmustur.
Bu katlar alan1 orani parsel lizerinde bulunan yapinin kat sayis1 ve ¢gekme mesafeleri dahil
kiitlesinin toplam alanin1 vermektedir. Tescilli yapiya ait bu kiitle alan1 parsel i¢in toplam
insaat alan1 kullanimmi vermektedir. Tescilli parsellerde imar plani ile verilen genel imar
haklarindan tescilli yap1 katlar alan1 (toplam insaat alani) ¢ikarilarak tescilli tasinmazlara
ait olan toplam ingaat alani cinsinden kisitlanmis imar haklar1 bulunmustur.

Tescilli parsellerdeki toplam kat alami kullanimma ait bu yapilasma oranlari
(KAKS) kullanilarak koruma alaninda kalan parseller iginde kisitlanmis imar haklari
hesaplanacaktir. Bunun i¢in koruma amagli uygulama imar plani yapim teknigine uygun
olarak tescilli imar parselleri, alan buyiikliklerine gére gruplanmistir. Her bir parsel
biiyiikliigii grubunda bulunan tescilli parsellerin KAKS degerlerinin ortalamas: alimarak
ayni parsel biiylikligii grubunda bulunan koruma alani taginmazlarina bu oranda imar
haklar1 tanimlanmistir. Koruma alaninda kalan parsellere ayni imar parseli biiytikligii
grubunda bulunan tescilli parsellerdeki ortalama KAKS degerlerine dikkat ederek
tanimlanmis imar haklari ile imar planma gore hesaplanmig genel imar haklar1 arasindaki

fark toplam ingaat alani cinsinden kisitlanmis imar haklarini olusturmaktadir.
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Tablo 31. Parsel biiyiiliigiine gore toplam kisitlanmis imar haklari

PARSEL BUYULUGUNE GORE TOPLAM KISITLANMIS iMAR HAKLARI

Tanmlanmis imar Hakki

Koruma
. Genel Tescilli Koruma Tescilli
Imar . Alam . Kisitlanmus
) Imar Parsel Alam Parsellerin .
Parseli . Parselleri Imar Hakka
Hakki Ortalama | Parselleri Katlar Toplam ,
Biiyiikliigii ) Katlar , (m°)
) (m?) KAKS Taban Alam (m?)
(m?) Alam (A-(B+C))
(A) Degeri Alam Toplam (B+C)
Toplam )
Toplam () (m?)
m
(m?) ©
(8)
0-50 30.430 2.35 3.673 8.631 8.824 17.455 12.974
51-100 80.890 2.55 13.785 35.151 6.442 41.593 39.296
101-150 91.826 2.40 18.618 44.683 5.410 50.093 41.732
151-200 96.802 1.95 20.284 39.553 4.946 44.499 52.302
201-250 68.247 1.50 16.289 24.433 3.469 27.902 40.344
k%)
[<5]
= 251-300 41.722 2.4 7.675 18.420 3.264 21.684 20.038
X 7301400 | 46.042 | 0.75 10.340 = 755 244 2999 | 33.043
401-500 28.459 0.85 6.418 5.455 362 5817 22.641
501-600 30.456 0.70 6.116 4.281 382 4.663 25.792
601 ve
L 80.168 1.60 21.736 34.777 4.694 39.471 | 40.696
tizeri
Toplam 595.044 124.934 223 142 38.037 261.179 333.865
0-50 2.484 2.35 529 1.243 92 1335 1148
51-100 9.032 2.55 1.654 4.217 48 4265 4766
101-150 18.411 2.40 4,196 10.070 428 10498 7912
151-200 24.110 1.95 5.855 11.417 284 11701 12408
= 201-250 26.098 1.50 10.276 15.414 0 15414 10684
% | 251300 | 22.861 2.4 6.784 16.281 0 16281 6579
< | 301-400 | 36.292 0.75 11.815 8.861 0 8861 27430
401-500 26.409 0.85 8.633 7.338 0 7338 19070
501-600 8.772 0.70 4.280 2.996 0 2996 5776
601 ve
o 43.259 1.60 16.445 26.312 440 26752 16507
tizeri
Toplam 217.732 70.467 104.151 1.292 105.443 112.289
Genel Toplam | 812.776 195.401 327.293 39.329 366.622 446.154
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Sekil 100. Kisitlanmis imar haklar1 modeli

Ozel miilkiyete ait tescilli ve koruma alan1 tasinmazlarma ydnelik kisitlanabilecek
imar haklar1 iki farkli yonteme gore hesaplanmistir. Tescilli yapilarin kat ytlikseklikleri
dikkate alinarak yapilan birinci yontem ile tescilli yapilarin taban alanlar1 ve toplam kat
alanlar1 dikkate alinarak yapilan ikinci yontem sonucunda toplam kisitlanabilecek imar
haklar1 neredeyse ayni ¢ikmistir. Bunun sebebi tescilli yapilar biiylik cogunlukla 2 katl
olmas1 ve bitisik nizamda parsel alanlarinin tamamini dolduruyor olmasidir. Bu yiizden
ikinci yontemde kullanilan yap1 taban alani biiytikliikleri birinci yontemde kullanilan imar
parseli alanina ¢ok yakin ve birinci yontem icin kabul edilen ortalama kat sayisi olan 2
ikinci yontem i¢in hesaplanmis ortalama KAKS degerleri ile yakin olmas1 kisitlanmis imar
haklarmin yakin sonu¢ vermesini saglamistir. Her iki yonteme ile de ulasilan sonug
kisitlanabilecek imar haklar1 miktarinin  biiyiilk 6lgiide dogru tespit edildigini

gostermektedir.

Tablo 32. Kisitlanmis imar haklar1 karsilastirmasi

KISITLANMIS IMAR HAKLARI KARSILASTIRMASI

Yontem 1 (m?) Yontem 2 (m)
Altieylil 111.554 112.289
Karesi 334.483 333.865
Toplam 446.037 446.154
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Iki yonteme gore elde edilen sonuglar ¢ok yakin olup bundan sonraki
degerlendirmeler birinci yontem sonucu elde edilen kisitlanmig imar haklar1 {izerinden
yapilmistir.

Toplam kisitlanmig imar haklar1 dikkate alindiginda aktarimin yapilacak oldugu
alan bolgenin mevcut imar haklar1 hari¢ olmak tizere ve emsal degeri 2 (E=2) olarak kabul
edildiginde Altieyliil i¢in 5.5 hektar, Karesi ig¢in 16.5 hektar alana gereksinim
bulunmaktadir. Calisma alanmi olusturan Balikesir ili Kent merkezi dokusu icerisinde
kisitlanmis 446.037 m® imar hakkinin aktarilacagi emsal degeri 2 (E=2) olan 22 hektar
biiytikliiglinde alana gereksinim bulunmaktadir.

Ortalama konut birimi alan: biiyiikligi 125 m® olarak kabul edildiginde Altieyliil
Ilgesi igin 892 adet konut birimi (bagimsiz bdliim), Karesi Ilgesi icin 2.675 adet konut
birimi (bagimsiz boliim) olmak lizere toplamda 3.567 adet konut biriminin yapilagsmasi
kisitlanmustir.

Konut birimi sayilar1 {izerinde Balikesir ili icin 2.8 olan ortalama hanehalk:
biiyiikliigiinii (TUIK, 2017) kullanarak Altieyliil Ilcesi igin 2.497 kisi ve Karesi Ilgesi i¢in
7.490 kisi olmak fizere toplamda 9.987 kisi gonderen bdlgenin toplam niifusunu

olusturmaktadir.

Tablo 33. Kisitlanmig imar haklar1 donati alani ihtiyaci

KISITLANMIS IMAR HAKLARI DONATI ALANI iHTiYACI
Kisitlanms Konut Toplam Donati
. Niifus .
Imar Hakka Sayisi Alam Ihtiyaci
) (Kisi) )
(m°) (Adet) (m”)
Karesi 334.483 2.675 7.490 168.150
Altieyliil 111.554 892 2.497 56.057
Toplam 446.037 3.567 9.087 224.207

Imar planlarmin yapimma dair kurallari tanimlayan 3194 sayili imar kanunun ve bu
kanuna dayanilarak hazirlanmis olan Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 11.
maddesinde belirtilen “Imar planlarmmn yapimi ve degisikliklerinde planlanan alanin veya
bdlgenin sartlar1 ile gelecekteki gereksinimleri géz Oniinde tutularak kentsel, sosyal ve

teknik altyapi alanlarmda bu Yonetmeligin EK-2 Tablosunda belirtilen asgari standartlara
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ve alan biiyiikliiklerine uyulur.” hiikkme gore yapilanmaya acik aktarim alanlarma ilave
olarak gelen niifus i¢in yeni donat1 alanlar1 planlanmalidir.

S6z konusu ek-2 tablodaki asgari standartlara ve alan biiyiikliiklerine toplandiginda
kisi basina tiim donat1 alanlar1 (Egitim Tesisleri, Saglik Tesisleri, Sosyal ve Kiiltiirel
Tesisler, ibadet Yeri, Teknik Altyap1 ve A¢ik ve Yesil Alanlar) dahil olmak iizere 22.45 m?
alan ayrilmasi gerekmektedir.

Bu standartlar kullanildiginda Altieyliil Ilcesinde aktarima konu olan 2.497 kisi i¢in
56.057 m* (5.6 ha) ve Karesi il¢esinde aktarima konu olan 7.490 kisi i¢in 168.150 m* (16
ha) olmak iizere toplamda 224.207 m? (22 ha) donat1 alam planlanmasi gerekmektedir.

Aktarim alanlarinda ilave niifus yogunlugu karsiliginda ayrilmas:1 gereken donati
alanlarina iliskin agiklamalara “3.9 Balikesir Altieyliil ve Karesi Ilce Imar Planlarinda Imar
Hakk1 Aktarim Alanlar1” bashiginda yer verilecektir.

Imar hakki kisithiliginda aktarima konu olacak imar haklar1 metre kare olarak alic
bolgelere aktarilmasindan ziyade deger esashi olarak aktarilmasi hem kanunu bir
zorunluluk hem de hakkaniyet agisindan vazgecilmez bir gercekliktir.

Aktarim isleminin deger esash aktarimma iliskin 2863 sayili kanunun 17/c
maddesinde "Atarim isleminde Sermaye Piyasasi Kurulunca onayli gayrimenkul
degerleme sirketlerince yapilacak rayi¢c deger denklestirmesi esastir." belirtildigi iizere
aktarima konu imar haklarinin bulundugu alandaki metre kare degeri ile gonderilecek
alandaki metre kare degerleri denklestirilerek yapilacaktir. Bu rayi¢ deger denklestirme
islemini gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan yapilacaktir.

Calisma alanina yonelik incelemelerde tespit edilmis toplam kisitlanmis imar
haklarinm kent merkezi gibi degerli arsalarda bulunmasina karsilik IHA alan1 olarak tespit
edilmis alanlar kent ¢eperinde arsa degerleri daha diisiik olan bolgelerde bulunmaktadir.
Yapilanmaya acik aktarim alanlar1 ile yapilanma hakki kisitlanmis alanlarin rayi¢ degerleri
arasindaki bu fark aktarim isleminin gergeklesebilmesi i¢cin oldukga belirleyici bir unsur
olacaktir. Balikesir kent merkezindeki arsa rayi¢ degerlerinin IHA alanma gore daha
yiiksek olmas1 nedeniyle o bolgede kisitlanmis imar hakki metre kare degerleri de yiiksek
olacaktir. Rayi¢ degeri yliksek olan bdlgedeki bir konut birimi ile rayi¢ degeri diisiik olan
bolgedeki bir konut birimi ayni degerde olmayacaktir. Dolayisiyla aktarim isleminde
yiikksek rayi¢ bedelli kisitlanmis alanlardaki bir konut birimi karsiliginda diisiik rayic
bedelli yapilanmaya agik alanlarda, rayi¢ bedelleri oraninda birden fazla konutun hak

edilmesi s6z konusu olabilecektir.
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3.9. Balikesir Altieyliil ve Karesi Ilce imar Planlarinda imar Hakki Aktarim
Alanlan

Imar hakki aktarimi programmda uygun aktarim alanlarm (gonderen bolge) tespit
edilmesi kiiltiirel mirasin korunmasi acgisindan oldugu kadar, aktarim igleminin talep
edilmesi ve programin genel basarisina iliskin de olduk¢a onemlidir. Bu yiizden pek ¢ok
programda, gonderen bolgedeki muhtemel imar haklarinin arzina esit veya daha fazla bir
miktar1 barindiracak alic1 bdlgeler belirlenmeye c¢abalanmaktadir. Yapilanmaya agik
aktarim alanlar1 olarak belirlenen bdlgeler sadece korumaya yonelik kisitlilik durumunda
kullanilacak alanlar olarak tanimlanmasi gerekir. Aksi durumda kamuya mal edilecek tiim
uygulamalar (kamu alanlar1 i¢in) bu alanlara yonlendirilebilir.

Imar hakki aktariminda 2863 Sayili Kanun’a gore kisitlanmis imar hakki, imar—
yapilagsma hakki kisitlanmis tasmmazin sahibine ait bir baska tasimmmaz iizerine aktarilir
veya imar planlar1 ile belirlenmis imar hakki aktarim alanlarma gonderilmektedir.
Kisitlanmis imar hakki bulunan taginmaz sahibinin miilkiyetindeki bir bagka tasinmaza bu
kisitlanmig imar hakkin aktarilmasi daha kolay bir aktarim siireci olacaktir. Ciinkii 3.
sahislar bu aktarima katilmayacak ve aktarim islemi hem daha kisa siirede gerceklesecek
hem de kabul gérmesi kolaylastiracaktir. Imar planlarinda imar hakk: aktarim alani olarak
belirlenmis alanlara aktarim yapildig1 takdirde ise 3. sahislarin miidahil olacagi biraz daha
karmasik bir siire¢ isleyecektir. Imar hakki aktariminda bu her iki siire¢ i¢in de en dnemli
unsurlardan biri génderen bdlge ile alan bdlge arasinda imar haklarinin m? degerleridir.
Tez kapsaminda c¢aligma alanindaki imar planlarinda imar hakki aktarimi alani olarak
belirlenmis bolgelere kisitlanmig imar haklarinin aktarimi incelenecektir.

Calisma alaninda Altieyliil ve Karesi ile ilge merkezlerinde hazirlanmis olan nazim
ve uygulama imar planlarinda imar hakki aktarimi alanlar1 belirlenmistir. Balikesir ili
Karesi Ilgesi Karesi (Merkez) 1/1000 Olgekli Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani
icerisinde bir adet imar hakki aktarim alanm1 ve Altieyliil Ilgesi (Merkez) 1/1000 Olgekli
Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plani igerisinde de bir adet imar hakki aktarim alani
belirlenmistir. Her planin kendi onay sinir1 i¢erisinde imar hakki aktarim alanin belirlenmis
olmasi plan biitiiniinde yogunluk degerlerinin korunmasi agisindan olduk¢a nemlidir. Bu
yogunluk dagilimi imar hakki aktarimi disiiniilerek yapilanma hakk: kisitlanmis ve
yapilanmaya ac¢ik aktarim alanlarma ait alt bolge yogunluklar1 dikkate almarak plan

biitiiniinde birakilirsa donati1 alanlarina ek yiik getirmeyecektir.
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i ALTIEYLUL REVIZYON ILAVE UYGULAMA IMAR PLANI

' KARES| REVIZYON ILAVE UYGULAMA IMAR PLANI
IMAR HAKKI AKTARIM ALANI

Sekil 101. imar hakki aktarim alanlar1 uydu goriintiisii

Karesi (Merkez) Revizyon ve ilave Uygulama Imar Planindaki imar hakki aktarim
alan1 373.944 m’ ve Altieyliil Revizyon ve ilave Uygulama imar Planindaki imar hakki

aktarim alani 141.697 m® alan biiyilikliigtindedir (Sekil 101).
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Sekil 102. Karesi (sol) ve Altieyliil (sag) imar plani iha alanlar1 hava fotografi

Karesi ve Altieyliil imar planlarinda belirlenmis olan imar hakki aktarim alanlar1
heniiz yapilasmasini tamamlamamis, altyapisi yogun yapilagsmaya uygun duruma getirilmis
ve yogunluk artisina elverisli alanlar olmas1 nedeniyle aktarim isleminde yapilanmaya agik

aktarim alan1 olarak uygun alanlardir.
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Sekil 103. Karesi (Merkez) 1/1000 6lgekli revizyon ve ilave uygulama imar plant imar
hakk1 aktarim alani

Karesi Ilgesindeki imar hakki aktarim alani diisiik yogunlukta mevcut konut alan,
orta yogunlukta mevcut konut alani, sosyal tesis alani, ticaret alani, park alani, bakim

akaryakit alan1 ve cami alan1 fonksiyonlar1 olacak sekilde planlanmaistir.



Tablo 34. Karesi IHA alani imar plani fonksiyon dagilimi
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KARESI iHA ALANI iIMAR PLANI FONKSIYON DAGILIMI
1/5000 Ol¢ekli Nazim 1/1000 Ol¢ekli Uygulama
Fonksiyon imar Plam imar Plam
(m?) (m?)
Diistik Yogunlukta Mevcut
166.117 155.728
Konut Alani
Orta Yogunlukta Mevcut
44,761 42.485
Konut Alani
Sosyal Tesis Alan 7.248 7.248
Ticaret Alani 5.939 4,936
Park Alam 47.330 29.596
Bakim Akaryakit Alani 3.215 3.211
Cami Alani 1.831 1.831
Toplam 276.441 245.035

1/5000 olcekli nazim imar planimna gore orta yogunluklu mevcut konut alani1 210
kisi/hektar ve diisiik yogunluklu mevcut konut alami 150 kisi/hektardir. Buna gore 4.4
hektar biyiikliigiinde orta yogunluklu alanda 924 kisi ve 16.6 hektar biiyiikliigiinde diistik
yogunluklu alanda 2.490 kisi olmak {izere toplamda 3.414 kisinin yasayacagi
planlanmustir.

Uygulama imar planinda mevcut konut alanlari ayrik nizam 2 kat (A-2),
TAKS=0.25 ve KAKS=0.50 ve ayrik nizam 4 kat (A-4), TAKS=0.30 ve KAKS=1.20
yapilagma kosullar1 ile planlanmistir. Bu yapilagma kosullarina gére mevcut imar planinda
imar hakk1 aktarim alani olarak planlanmis alanda A-4 yapilasma kosullu 42.485 m? alanda
50.982 m? insaat alan1 ve A-2 yapilasma kosullu 155.728 m? alanda 77.864 m? insaat alani
olmak tizere konut fonksiyonunda toplamda 128.846 m? insaat alani cinsinden imar hakk1

bulunmaktadir.
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Sekil 104. Altieyliil 1/1000 6lgekli revizyon ve ilave uygulama imar plani imar hakki
aktarim alani
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Altieyliil Ilgesindeki imar hakki aktarim alani diisiik yogunlukta gelisme konut

alani, kiiltiirel tesis alani, egitim alani ve park alani1 fonksiyonlar1 olacak sekilde

planlanmuigtir.

Tablo 35. Altieyliil IHA alani imar plam fonksiyon dagilimi

ALTIEYLUL iHA ALANI IMAR PLANI FONKSiYON DAGILIMI
1/5000 Ol¢ekli Nazim 1/1000 Ol¢ekli Uygulama
Fonksiyon imar Plam imar Plam
(m?) (m?)
Diisiik Yogunlukta
Gelisme Konut Alani pL-08° pl-261
Kiltiirel Tesis Alani 4,779 4,779
Park Alani 18.269 15.506
Egitim Alani 19.494 18.879
Toplam 103.627 100.425

1/5000 6l¢ekli nazim imar planma gore diisiik yogunluklu gelisme konut alan1 150
kigi/hektardir. Buna gore 6.1 hektar biyiikligiinde diisiik yogunluklu alanda 915 kisinin
yasayacag1 planlanmistir.

Gelisme konut alanlar1 ayrik nizam 2 kat, TAKS=0.45 ve KAKS=0.90 yapilagsma
kosullari ile planlanmistir. Bu yapilasma kosullarina gére mevcut imar planinda imar hakki
aktarim alam olarak planlanmis alanda konut fonksiyonlu 61.261 m® alanda 55.134 m?
ingaat alani cinsinden toplam imar hakki bulunmaktadir.

Karesi (Merkez) 1/1000 Olgekli Revizyon ve Ilave Uygulama imar Plani imar
hakk: aktarim alaninda 128.846 m? insaat alam cinsinden imar hakki ve Altieyliil 1/1000
Olgekli Revizyon ve ilave Uygulama imar Plam imar hakk: aktarim alaninda 55.134 m?
ingaat alani cinsinden imar hakki bulunmaktadir. Her iki imar plani igin imar hakki aktarim
alani olarak gosterilmis alanlarda toplamda 183.980 m’ insaat alam cinsinden imar hakk1
bulunmaktadir. Bu toplam imar haklar1 mevcut imar plani ile tanimlanmig bir hak olup,
imar yapilagma haklar1 kisitlanmig olan alanlardan aktarim ile alana gelecek olan yeni imar

haklari ile daha da artacaktir.
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Altieyliil ve Karesi ilgelerindeki tescilli tasinmazlar ve bunlarin koruma alanlarinda
kalan taginmazlara ait ingaat alani cinsinden toplamda 446.037 m? kisitlanmis imar hakki
bulunmaktadir. Bu imar hakkinin 6ncelikle kisitlanmis imar hakki bulunan kisilerin kendi
miilkiyetindeki bir bagka tasinmaz iizerinde kullanilmasi ideal olandir. Bunun miimkiin
olmadig1 durumda Karesi Merkez ve Altieyliil Imar Plani biitiinde tescilli tasinmaz kiiltiir
varliklarina yonelik kisitlanmis imar haklarini oncelikli olarak bulundugu bolgelerdeki
imar planlarinda 6nerilmis imar hakki aktarim alanlarina gonderilecektir. S6z konusu imar
planlarinda tescilli kiiltlir varliklarma yonelik kisitlanmis imar haklarmin imar hakk:
aktarim alani olarak belirlenmis alanlara gonderilmesi durumunda bu aktarim alanlarinin

yeterli olup olmayacagi incelenecektir.

[HA Alanlar1 Ilave Yogunluk Tasima Kapasitesi

Imar hakk: aktarim alanlarinda sosyal ve teknik altyapilarinin yeterliligine dikkat
ederek ve st Olgekli planlarin {ist yogunluk sinirlarina uygun olarak mevcut imar
haklarinm maksimum %35 fazlasmna kadar1 IHA alanmin tasima kapasitesi olarak kabul
edilebilir (Y1lmazer, 2018). Buna gore Altieyliil imar planinda imar hakki aktarim alaninin
tasima kapasitesi 19.296 m? ve Karesi imar planinda imar hakki aktarim alaninin tasima

kapasitesi 45.096 m” dir.

Tablo 36. IHA alanlar1 ilave yogunluk tasima kapasitesi

IHA ALANLARI iLAVE YOGUNLUK TASIMA KAPASITESI

THA Alam1 Mevut ]
o IHA Alaninin
Toplam Kapasitesi .
Imar Hakki
Kisitlanmis Uygulama
] Nazim Plan Tasima
Imar Hakki . . .. | Plan1 Mevcut o
, Nifusu (Kisi) | Kapasitesi
(m?) Imar Hakki1 )
m
Niifus (m?)
Altieyliil 111.554 915 55.134 19.296
Karesi 334.483 3.414 128.846 45.096
TOPLAM 446.037 4.329 183.980 64.393
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Bu kapsamda Karesi Merkez 1/1000 Olgekli Revizyon ve ilave Uygulama imar
Plani imar hakki aktarim alaninda mevcut imar plam kosullarinda 128.846 m® imar hakki
kullanimma izin verilmis olup, hesaplanan 45.096 m? imar hakk: tasima kapasitesi Karesi
Merkez Imar Plani igerisindeki her iki yonteme gore hesaplanan kisitlanmis imar haklarmni
karsilamak icin yeterli degildir. Altieyliil 1/1000 Olcekli Revizyon ve Ilave Uygulama
Imar Plan1 imar hakki aktarim alaninda mevcut imar plani kosullarinda 55.134 m? imar
hakk: kullanimma izin verilmis olup, hesaplanan 19.296 m? imar hakki tasima kapasitesi
Altieyliil Imar Plami igerisindeki her iki yonteme gore hesaplanan kisitlanmis imar
haklarmi kargilamak icin yeterli olmadig1 goriilmektedir.

Genel olarak calisma alaninda iki farkli imar plani icerisinde 64.393 m? toplam
imar hakki tasima kapasitesine sahip olan imar hakki aktarim alanlari, kent merkezinde
tescilli taginmazlar ve koruma alanlarinda kalan tasmmazlara yonelik hesaplanmis toplam
446.037 m? kisitlanmug imar hakkini karsilamaya yetecek kadar bityiikliikte ve yogunluk
tagima kapasitesinde degildir.

Calisma alanmi1 olusturan Balikesir ili kent merkezi dokusu icerisinde tescilli kiiltiir
varlig1 taginmazlar1 ve koruma alanlarindaki tasinmazlara ait kisitlanmis imar haklarinin
imar planlar1 ile belirlenmis IHA alanlar1 kullanilarak karsilanamayacagi anlasilmistir. Bu
yoniiyle kisitlanmig imar haklari, bulunduklar1 imar planlarinda veya bulunduklar1 imar
planlarmnin disinda ayn1 veya farkl idari sinirlar igerisinde yeni imar hakki aktarim alanlar1
belirlenmesi yontemiyle karsilanmasi gerekmektedir.

Imar planlar1 icerisinde yeni imar hakki aktarim alanlar1 belirlenirken teknik altyap1
alanlar1 tamamlanmis ve igerisinde tescilli kiiltiir varliklarmin bulunmadigr kent
merkezindeki imar adalarindan olusan eskimis dokular secilmistir. [HA alani olarak tespit
edilen bu alanlar kent ¢eperinde degil, kent merkezi dokusu igerisinde olmasinin temel
sebebi; kisitlanmig imar haklarinin bulundugu génderen bolgeler ile yapilagsmaya elverisli
alic1 bolgelerin ayn1 yogunluk ve donati alt bdlgesinde i¢ ice olmasidir. Alic1 ve gonderici
bdlgelerin ayni alt bdlge i¢inde bulunmasi imar haklarmin aktarimi ile alt bolgelerdeki

yogunluk dengesinin korunmasini saglamaktadir.
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S
- MAHALLE SINIRI

| ONERi iHA ALANI
81 I TESCLLi TASINMAZ

Sekil 105. Oneri IHA alanlar1

Tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar arasinda eskimis kent dokusunun bulundugu imar
adalar1 Oneri imar hakki aktarim alanlar1 olarak degerlendirilmistir. Bu kosullara uygun 6

imar adasi belirlenmistir. Bu imar adalar1 8830 m? biiytikliigiinde alandan olugturmaktadir.

IHA Alanlar1 Ilave Yogunluk Donati Alanlar

Imar hakki aktarim alanlarna gelen ilave imar haklar1 ve yogunluk o bdlgede
yasayan kisi sayisini artrracagl i¢in mevcut imar haklarmma gore diizenlenmis donati
alanlarina yonelik iyilestirmeler yapilmasi gerekmektedir.

Yapilanma hakk: kisitlanmis taginmaz alanlarindan yapilanmaya agik aktarim
alanlarina aktarilan imar haklar1 nedeniyle alict bolgelerdeki yogunluk artis1 karsiliginda
toplamda kisi basma 22.45 m® donati alan ayrilmasi gerekmektedir. Bu donat: alanlari
egitim tesisleri, saglk tesisleri, sosyal ve kiiltiirel tesisler, ibadet yeri, teknik altyap1 ve
acik ve yesil alan olmak iizere altyap1 alanlar1 fonksiyonlarina gore aktarim tabi olacak kisi

basma m’ oraninda planlanmasi bir zorunluluktur.
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Tablo 37 IHA Alanlari ilave Yogunluk Donat1 Alanlar:

IHA ALANLARI iLAVE YOGUNLUK DONATI ALANLARI

Altieyliil Karesi
, Ilave | Gerekli | Tlave Gerekli | Toplam
Altyap1 Alanlan m*/Kisi )
Niifus | Alan Niifus Alan (m?)
Kisi) | (m°) | (Kisi) (m?)
Egitim Tesisleri
6.6 16.480 49.434 65.914
Alani
Acik ve Yesil
10 24.970 74.900 102.870
Alanlar
Saglik Tesisleri
1.6 3.995 11.984 15.979
Alani 2.497 7.490

Sosyal ve Kiiltiirel

1.5 3.745 11.235 14.980
Tesisler Alam
Ibadet Yeri 0.75 1.872 5.617 7.489
Teknik Altyap1 (Yol

2 4.994 14.980 19.974

ve Otopark Haric)
Toplam 22.45 56.057 168.150 224.207

Imar planlar1 yapilanma hakki kisitlanmis alanlar ve yapilanmaya agik aktarim
alanlar1 bilirlikte disiiniilerek hazirlandiginda yapilanma hakki kisitlanmis alanlarda
yogunluk degerleri diiserken yapilanmaya acik aktarim alanlarinda yogunluk degerleri
yiikselecektir. Plan biitiiniinde korunan yogunluk degeri alt bolgelerde bu sekilde farklilik
gosterecektir. Plan biitlinlinde niifus yogunlugu ve donati alanlar1 yeterli olmasina ragmen
yogunlugu yiiksek olan alt bolgelerde donati alanlar: ihtiyaci artarken yogunlugu diisen
bdlgelerde donati alanlari ihtiyaci azalacaktir.

Imar planlarinda yapilanma hakki kisitlanmig tasmmmaz alanlar1 ve yapilanmaya
acik aktarim alanlar1 karsilikli imar hakki ve yogunluk aktarimlari bir biitiinliikk i¢inde
diistiniilerek hazirlanmalidir. Plan biitiinlinde yapilanma hakk: kisitlanmis alanlar ve
yapilanmaya ag¢ik aktarim alanlar1 tespit edilerek hangi bdlgeden hangi bdlgeye ne kadar
imar hakki aktarimi yapilacaginin analizi yapilarak plan karalar1 buna yOnelik

olusturulmalidir. Mevcut imar planlar1 kullanilarak sadece imar haklarmin bir bolgeden bir
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bdlgeye aktarimi seklinde imar hakki aktarimi uygulamasi yapilmasi yogunluk ve erisim
mesafelerine gore donati alanlar1 dagilimini ve yeterliligine iliskin dengesini bozacaktir.
Mevcut imar planlarinda plan notlar1 diizenlemesi veya plan degisiklikleri ile imar hakk1
aktarimi uygulamasina gidilmesi plan biitiinliiglinii bozacaktir. Bu ylizden imar hakk1
aktarim alanlar1 plan biitlinligiinii koruyarak yapilanma haklar1 kisitlanmis alanlar1 ve
yapilanmaya acik aktarim alanlarmi ilgili mevzuat hiikiimleri, hukuki durumu, niifus
yogunlugu, tasima kapasitesi, donat1 alanlar1 ve genel planlama yaklagimi gibi yonleri ile
degerlendirerek imar planlarini yenilemek suretiyle revizyon imar planlari ile belirlenmesi
gerekmektedir.

Ayrica ¢alisma alani olarak segilmis Balikesir 11 genelinde yapilan arastirmada ¢ok
sayida arkeolojik ve kentsel sit alan1 oldugu tespit edilmistir. Bu alanlarda miilkiyet hakk1
ihlal edilerek imar hakki kisithiliklar1 dogurmaktadir. Il genelinde bu gibi alanlardaki
kisitlanmig imar haklar1 yukaridaki imar hakki aktarim alanlarmma gonderilecegi
diistiniiliirse bu aktarim alanlarmin ¢ok yetersiz olacag1 goriilmektedir. Kaldi ki her iki
ilcede de birakilan imar hakki aktarim alan1 tescilli ve koruma alaninda kalan parsellerde
olusabilecek bir kisitlilig1 karsilamaya yonelik olmadigi, bu gibi alanlar genellikle ilgili
belediyelerin meskun alanlarda bulunan kamusal alanlarin 6zellikle 18. Madde uygulamasi
ve kamulastirma yapamadigi yerlere karsilik birakildig: bilinmektedir.

Mevcut imar hakki bulunan tasmmmazlar {izerine kisitlanmig imar yapilasma
haklarindan olusan ilave imar haklarmin eklenmesi ile olusacagi ve imar hakki miistakil
parsel olarak Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore ¢6ziilmesi uygun olacagi diistiniilmektedir.
Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore tamamlanmis bir yapmin kat, daire, is bilirosu, diikkan,
magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve basli bagina kullanilmaya elverisli
olanlar1 iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu Kanun
hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar1 kurulabilir.

Kurulan bu bagimsiz miilkiyet hakk ile kisitlanmis imar hakkinin karsilig1 olarak
yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yap1 icin kat irtifaki seklinde hak sahibi (kat
irtifak sahibi) adma; tamamlanmis bir yap: i¢in kat miilkiyeti seklinde hak sahibi (kat
maliki) adina kisitlanmis imar hakkinin degeri kadar bagimsiz boliim tapuya tescillenir.

Imar planlarinda yapilanmaya agik aktarim alam olarak tanimlanan imar hakki
aktarim alanlarina iliskin mevcut imar haklar1 ve kisitlanmig imar haklarmin kat miilkiyeti

esasina gore birlikte kullanilmasimin yontem ve sekli belirlenmelidir.
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Imar hakk1 aktarimi alaninda yaklasik olarak %35 olarak 6n gériilen yogunluk artist
ayrik nizam yapilagsma kosulunun, yap1 taban alani oturumunu artiracak olan bitigik nizam
olarak planlanmasi ile saglanacaktir. Boylece parselde on ve yan bahge mesafeleri
kaldirilip yapt imar siniria kadar genisletilerek yapi taban alani kullanimi artirilacaktir.
Bununla birlikte s6z konusu yogunluk artisi, imar hakki aktarimi alaninda mevcut imar
planmin 6n gordiigii kat sayisinin artirilmasi ile de saglanacaktir. Mevcut imar planinda
ayrik nizam dort kat (A-4) yapilasma izni verilmis imar adasina bitigik nizam bes kat (B-5)
yapilagsma hakki tanimlanarak yapilanma hakki kisitlanmig tasinmaz alanlarindan gelecek
olan imar haklar1 yogunluk ve altyapi uygun olan yapilanmaya acik aktarim alanlarinda

kullanilabilecektir.

e @ IMAR HAKKI AKTARIM ALANI
PARSEL SINIRI

ILAVE IMAR HAKKI

IMAR HAKKI

il

Sekil 106. IHA Alan1 Yapilasma Modeli

Ayrica iyi tasarim yontemleri ile IHA alaninda bodrum kat kullanimi, ortak
alanlarin birlestirilmesi, kiitlesel ¢ikmalar, yap1 derinligi, cat1 kati kullanimi gibi
ozelliklerle yogunluk artis1 saglanabilir. Iyi tasarim yontemleri ile emsal alani cinsinde

kullanilan imar hakki artirilmis olacaktir.
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e o ¢ IMARHAKKIAKTARIM ALANI D BODRUM KAT == YAPIYAKLASMA

[ canken

[}
ooooooo.....
iHA Alani ’..'

Sekil 107: IHA Alan Iyi Tasarim Yaklasim1

Uygulama imar planlarinda bulunan aktarmm alanlar1 1/5000 Olgekli Nazim Imar
Planlarinda yogunluklar agisindan degerlendirilmesi gerekmektedir. Aktarim isleminin,
yapilanmaya agik aktarim alanlarma (alan bdlge-imar hakki aktarim alani) gelen yeni imar
haklarinin mevcut planin ist yogunluk degerlerinin asmayacak ve tasima kapasitesini
gecmeyecek sekilde planlanmasma dikkat edilmelidir. Bunun i¢in aktarim islemi 6ncelikle
niifus, yogunluk ve donati alan1 hesaplarinin birlikte distliniilerek bir biitiin halinde
planlanmis ayni1 imar plani icerisinde yapilmalidir. Kisitlanmis imar haklart kisitliligin
dogdugu imar plani igerisinde ¢oziimlenmesi genel mevzuat hiikiimleri, sehircilik ilke ve
esaslar1 ve genel planlama yaklagimi agisindan yogunluk degerlerini ve plan biitiinliigiinii
koruyacak bir yaklasim olacaktir. Hatta miimkiinse ayni imar plami igerisinde yakin
bdlgelerde imar hakki aktarimi isleminin uygulanmasi daha uygun olacaktir. Bunlarin
miimkiin olmadig1 durumlarda ayni veya farkli idari smirlar igerisinde yakin imar
planlarinda yogunluk degerlerine dikkate edilerek s6z konusu imar haklarinin degeri
(maddi) esas alinarak yapilmalidir.

Balikesir kent merkezi gibi kiiltlir varliginin yogun olarak bulundugu alanlarda imar
haklarma yonelik bu gibi kisithiliklarin s6z konusu oldugu bilinen bir gercekliktir. Fakat
imar hakki kisithilig1 sorununa ydnelik heniiz gercek¢i bir ¢oziim bulunamamistir. Bu
durum gecen zaman icerisinde hem kurumlari hem de uzun yillardan beri birikmis olan
zengin kiiltiirel miras1 yipratmaya devam etmektedir. Miilkiyet hakkinin 6nemeli bir
unsuru olan imar-yapilagsma haklarmm kullanimma yonelik kisitlilik durumlar: miilkiyet

hakkmin 6ziline yapilmis bir miidahale anlami1 tasimaktadir. Her ne kadar kiiltiirel mirasin
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ulusal ve uluslararast degeri ve koruma yaklasimlar1 agisindan muhafazasi vazgecilemez
olsa da kisinin miilkiyet hakki ve bilesenlerini kullanma ve onlardan yaralanma ve istifade

etme Ozgiirligliniin karsilig1 verilmeksizin kisitlanmast ulusal ve uluslararasi hukuk

kurallarma gore miilkiyet hakki ihlalidir.



4. SONUC VE ONERILER

IHA kavrami basta Avrupa iilkeleri olmak iizere Diinya’da uygulamaya
konulmasindan bu yana pek ¢ok iilke tarafindan yogun olarak kullanilmaya baslanmistir.
Anayasa ile giivence altina alinmig miilkiyet hakkiin temel bilesenlerinden olan imar
hakkinin, bagli oldugu tasmmaz iizerinden ayrilarak yapilagmaya uygun baska bir
tasinmaza aktarilmas1 islemi olarak tanimlayabilecegimiz imar hakk: aktarmm ilk
uygulandig1 giinden itibaren siirekli degiserek ve geliserek giinlimiizde daha da 6nem
kazanmustir.

Gegmisten giiniimiize gelen kentsel miras, kent bellegin 6nemli bir parcasidir. Kent
belleginin korunmasi, tarihi kentsel dokunun yeniden canlandirilmasi, sosyal, ekonomik ve
fiziki mekanlarin birlikte biitiinciil ele alinmasi1 ve planlanmasi ile miimkiin olabilecektir.
Giiniimiizde tarihi kent dokularmnin bir¢ok yerde kentin merkezinde kalmasi ve degisen
yasam kosullar1 sonucu bu bolgelerin yogun yapilasmanin oldugu ticaret merkezi veya
konaklama bolgesi olarak kullanma talepleri korunmasi gereken varliklar {izerinde yogun
bir baski ve yok olma tehlikesi yaratmaktadir.

Yeni kentsel gelismenin fonksiyonlar1 ve talep ettigi yasam bigimi bdlgenin
geleneksel yapisina aykiri diisen, trafik sorunlari, otopark arayislari, yol genisletme
caligmalar1 sonucu zarar goren ve yiikselen arsa degerleri karsisinda “kisitlanan” kentsel
dokulardaki yasamlar yer degistirmeye zorlanmakta veya ekonomik kaygilarla yeni
yapilagmay1 biiylik bir istekle desteklemektedir.

Kent merkezinde kalmis tarihi dokularda, yenilenen c¢evrelerdeki olumsuzluklar ve
karmasik mekanlar tarihi ¢evrelerin biitiinliiglinii bozmaktadir. Mevcut doku ile baglantisi
diistiniilmeden tasarlanan, “komsu” veya ‘“komsularina” imar-yapilagsma haklar1 (konum,
kiitle, gabari, cephe) yoOniiyle deger verilmeden olusturulan yeni yapilar giiniimiizde
kentlerinin ve Ozellikle de tarihi g¢evrelerin 6nemli sorunlarindan biri haline gelmistir
(Ozden, E., O., 2016).

Imar planlarinin getirdigi haklar dogrultusunda yeniden iiretilen yapili gevre iginde
tescilli tasinmaz ve bu tescilli tasinmazin koruma alaninda kalan tasinmazlarin mevcut
imar hakkindan yararlanma noktasinda kisithiliklar yasadigi goriilmiistiir. Doku biitlinliigii

kaybolmus, tek basmna kalmis tescilli yapiy1 korumak da ayr1 bir sorundur. Tescilli yapilar
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icin saglanan vergi muafiyeti, cevredeki yapilarin imar haklarmin sagladig: rant artis1 ile
kiyaslanabilir diizeyde degildir.

Kiiltiirel mirasin korunmasina yonelik mevzuattan kaynakli, idareden kaynakli,
uygulamadan kaynakli bir¢ok sorun bulunmaktadir. Bunlardan mevzuattan kaynakli
olanlar1 arasinda oncelikli olarak imar plani uygulama araclarinin (18. madde uygulamasi,
kamulastirma vb.) yetersiz kalmasi, imar hakki aktariminin yontem ve seklini tanimlayacak
yonetmeliginin hazirlanmamis olmasi, tescilli tasmmmaz kiiltiir varliklarinin ilke karari
geregi veya koruma bolge kurullar1 tarafindan koruma alanlarinin belirlenmesi ve bu
alanlarda imar-yapilagsma haklarinin tanimlanmasina iligkin sorunlar mevcuttur.

Idareden kaynakli olanlar1 arasinda oncelikli olarak tescilli taginmaz ve koruma
alanmma yonelik imar plam1 yapim siirecinde yapilasma haklarmi tamimlayacak karar
altliklarinin eksik birakilmasi, koruma bolge kurullarmnin belirledigi koruma alanlarmin
koruma yaklasimlar1 dogrultusunda ilkeli olmamasi, sit sinir1 tanimlandiktan sonra koruma
amacli imar plan1 yapilincaya kadar ge¢is donemi yapilagsma kosullarinin siirekli uzatilarak
koruma amagli imar planinin yapimimin geciktirilmesi sayilabilir.

Uygulamadan kaynakli sorunlar koruma alanmi belirlenirken herhangi bir kentsel
doku analizi yapilmaksizin sadece ilke kararina bagli kalinmasi; koruma alani iginde ve
disinda kalan (yakin ¢evresi) alanlara kiyasla imar-yapilanma haklar1 azalmasi, imar hakk1
kisithliklarmin ~ ilkelere  baglhh  kalmadigi  siirece  kisi/kisilere  bagh  farkli
degerlendirilebilecegi, neler olabilecegi ve bu imar hakki kisitlamalarmi etkileyen
unsurlarin neler oldugu net olarak tanimlanmamis olmasi, alic1 ve génderici bolgeler arasi
deger farkliliklarinin olmasidir.

Bu genel sorun basliklar1 icerisinden 6zellikle koruma altinda olan alanlarda sit
alan1 (kentsel, arkeolojik vb.) ilan1 6ncesi ve sonrasi imar kosullarindaki degisikliklerin,
koruma amagli imar plani elde etme siirecinde gegici yapilanma kosullar1 ile getirilen
yapilanma kosullar1 ve tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarindaki imar
planlarina yapilan miidahalelerin imar-yapilasama haklarinda kisitlilik olup olmadigi
arastirilmistir. Balikesir 1li, Havran Kentsel Sit Alami {izerinde yapilan arastirmalar ile sit
alan1 (kentsel, arkeolojik vb.) ilan1 Oncesi, sonrasi sit alani i¢i ile dig1 arasinda imar
kosullarindaki degisikliklerin, Karesi Ilcesi Pasaalan1 Arkeolojik Sit Alani ve Kyzikos
Antik Kenti Arkeolojik Sit alanlar1 iizerinde yapilan arastirmalar ile koruma amagli imar

plan1 elde etme stirecinde gegici yapilanma kosullar1 ile getirilen yapilanma kosullarinin ve
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sit dis1 alanlarda tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarindaki imar planlarina
yapilan miidahalelerin imar-yapilagsma haklarinda kisitliliklar olusturdugu tespit edilmistir.
Tez g¢alismasi kapsaminda birinci boliimiinde Diinya'da ve Tiirkiye'de kiiltiirel
miras ve koruma siirecine iliskin genel bilgilere yer verilerek kiiltiir varliklarina yonelik
korumanin 6neminden bahsedilmistir. 2863 sayili Kanun kapsaminda korunan alanlar
icerisinde bulunan sit alanlari, kiiltiir varliklar1 ve bunlarin koruma alanlar1 hakkinda
bilgiler verilmis olup, sit alanlarmin tiirlerine gore sahip olduklar1 6zelliklere deginilmistir.
Sit alanlar1 tiirlerine gére dogal, kentsel, arkeolojik, tarihi sit ve kentsel arkeolojik olup
kanun, yonetmelik ve ilke kararlarina gore 1. derece dogal sit, 1. ve 2. derece arkeolojik sit
alalar1 ve tarihi sit alanlar1 kesin yapilagma yasakli alanlardir. Koruma kurullar1 tarafindan
tescil edilen kiiltiir varliklar1 ve 664 sayili ilke karar1 geregi veya yine kurul karari ile
belirlenen koruma alanlar1 belirlenir. Bu koruma alanlarinda koruma kurullar1 536 sayili
ilke karar1 geregi kentsel doku ve sokak silueti gbz ontinde bulundurarak tescilli yap1 ve
/veya yapilarla olan cephe, kiitle, konum, gabari iligkileri agisindan degerlendirerek imar-
yapilasma haklarinin tanimlayacak kararlar1 almaktadir. Sit alanlarmda koruma amacli
imar planlar1 {iretilmeden once kullanilan geg¢is donemi koruma esaslar1 ve kullanma
sartlar1 ve uygulamaya gecilebilmesi i¢cin koruma amagli imar planlarinm hazirlanmasmin
onem ve zorunlulugu anlatilmistir. Tez ¢alismasinda {izerinde 6nemle durulmus olan kiiltiir
varliklar1 ve bunlarin koruma alanlar1 hakkinda mevzuat kaynakli bilgilere yer verilmistir.
Korunmasi gereken kiiltiir ve tabiat varliklarina dair karar alma yetkisine sahip olan
tabiat varliklarini koruma komisyonlar1 ve kiiltiir varliklarin1 koruma kurullarinin yapisi
giincel mevzuat kapsaminda anlatilmistir. 2863 sayilit Koruma Kanunu kapsaminda koruma
amaclh imar planlari, tescilli tasinmaz kiltiir varliklar1 ve koruma alanlarina iliskin imar
haklarinin belirlenmeye ve imar hakki aktarimma dair kisitlik kararlarmi almaya yetkili
olan bu kurumlarin gérev tanimlar1 ve idari yapilar1 elestirel bir yaklasimla incelenmistir.
Imar hakki aktariminin yapilabilmesi i¢in 6zel miilkiyete ait tasinmazlarda miilkiyet
hakkmin ve bu hakkm onemli bir bileseni olan imar hakkinin tanimi mevzuat hiikiimleri
incelenerek ve akademik caligmalar arastirilarak yapilmaya calisilmistir. Imar hakkmin
tanimlanabilmesi i¢in hukukta sik¢a karsilasilan kazanilmig hak ve mesru beklenti
kavramlarma yer verilmistir. Bu kavramlarin mevzuat sistemimizde tanimlar1 olmadigt i¢in
mahkeme kararlar1 incelenerek imar hakki tanimlanmaya ¢aligilmustir.
2863 sayilt kanun kapsamida imar hakki aktarimda ¢oziilmesi gereken en 6nemli

konu kisithlik kavraminmn tanimlanmasidir. Bu tanimlamanin yapilabilmesi igin sit
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alanlari, kiiltiir varliklar1 ve bunlarin koruma alanlari, koruma amagli imar planlar1 ve imar
hakk1 kavramlar: tartisilmistir. Bu bilgiler, konuyla ilgili mevzuat hiikiimleri ve ulusal ve
uluslararasi mahkeme kararlar1 incelenerek miilkiyet hakki ihlali dogurabilecek imar-
yapilagsma hakki kisitlihiginin tanimi yapilmastir.

“2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu” kapsaminda imar -
yapilagsma hakki kisitliligi koruma amagh imar planlari ile dogan kisitliliklar ve tescilli
tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarinda kisithiliklar olmak tizere iki sekilde
ger¢eklesmektedir. 1/1000 Slgekli koruma amacgli uygulama imar planinda kesin ingaat
yasagi getirilen korunmasi gerekli tasmmaz kiltiir ve tabiat varliklarmin bulundugu
alanlarda ve koruma amaghh imar planlarmda umumi hizmetlere ayrilan alanlardaki
taginmazlarin maruz kaldig1 imar-yapilanma haklaridaki kisithiklardir.

Sit dis1 alanlardaki imar planlarinda kalan tescilli kiiltiir varliklar1 taginmazlar1 ve
ilke karar1 geregi veya koruma kurulu tarafindan belirlenmis koruma alani tasinmazlarinda
koruma kurullar1 tarafindan yeni yapilasmaya iliskin mimari projeler {izerinden mevcut
imar haklarina kiyasla kisithk durumlar1 gerceklesmektedir. Imar plani ile tanimlanmis
imar haklarmin kazanilmis hak ve mesru beklenti olusturma durumlarina ragmen mevcut
haklarin kisitlanmasi s6z konusudur.

Yapilan ¢alismalarin anlatildig: ikinci boliimde 2863 sayili kanun kapsaminda imar
plan1 uygulama araglar1 ve sorunlarina yer verilerek bu araglara alternatif olabilecek imar
hakk1 aktarimi uygulama aracindan bahsedilmistir. Bugiine degin kullanilan bu uygulama
araclarinin yetersiz kaldigi ve sorunlara ¢oziim olamadigi konulara deginilmistir. Bu
kapsamda kamulastirma, trampa/takas, 18. madde uygulamasi, sit sertifikasi gibi uygulama
araglarma alternatif yeni bir uygulama olarak imar hakki aktariminin gelistirilmesinin
Onemi anlasilmistir.

2863 sayili Kanun kapsaminda kamulastrma islemine yonelik 6denek yetersizligi
nedeniyle kamulastirma yapilamayarak kisitliligin giderilememesi, kamulastirma kanunun
gecici 6. maddeye istinaden tazminat davalar1 agilmasi; trampa/takas islemine yonelik es
deger hazine taginmazlarinin bulunamamasi, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planlarmin
hazirlanmamis olmasi, yonetmelikle tanimli trampa edilebilecek tasinmaz kosullarinin
saglanamamasi; sit sertifikasi islemine yonelik bu ydntemin uygulamadan kaldirilmis
olmasi; imar hakki aktarimi islemine yonelik uygulama yapilabilmesi i¢in yonetmeligi
heniiz hazirlanmamis olmasi; 3194 sayili imar kanunun kapsaminda arsa ve arazi

diizenlemesi islemine yonelik hamur kurali sonrasi tagmmmazlarin "tasinmaza saglanan
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deger" odakli yer degistirmemesi, diizenleme ortaklik payi oraninin yiiksek olmasi,
korunan alanlarda yapilasmis doku nedeniyle uygulama yapilmasinda gii¢lhikler yasanmasi
en sik karsilagilan sorunlardir.

“2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’na” eklenen ek 1 maddesine gore tasarrufu
hukuken kisitlanan taginmazlar i¢in kamulastirma yapilmasini yapilamadig: takdirde plan
degisikligi yapilarak, gecici 6. maddesine gore imar planlarinda kamulagtirilmaksizin kamu
hizmetine ayrilan taginmazlarin (kamulastirmasiz el atma) bedel tespitine yonelik olarak
idareye ait baska bir taginmaz ile trampasi, idareye ait taginmaz {izerinde sinirlt ayni hak
taninmas1 veya imar mevzuati ¢er¢evesinde baska bir yerde imar hakki kullandirilmasi
suretiyle veya bunlarin miimkiin olmamasi halinde nakdi bedel 6denmek suretiyle miilkiyet
hakkmin 6ziine dokunan kisithilik durumu kaldirilmaya calisgilmaktadir. Fakat
kamulastirma igslemlerinin 6denek yetersizligi, sit alanima yonelik kisitliklarinda mevzuata
belirtildigi tlizere 1/1000 o6lcekli koruma amacli uygulama imar planlarmnin heniiz
tamamlanmamis olmas1 ve takas islemi i¢in uygun ve yeteri kadar hazine tagmnmazinin
bulunmamasi1 gibi nedenler ile takas aracinin kullanilamamasi gibi nedenlerle miilkiyet
hakk1 kisithiliklar1 tazminat davalar1 ile sonuglanmakta bu da devlet biit¢cesine maddi yiik
olarak yansimaktadir. Imar planlar1 yapildiktan sonra arsa ve arazi diizenlemesi (18.
madde) uygulama araciyla parselasyon planlar1 hazirlanmaktadir. Fakat imar mevzuatinda
yapilan son diizenlemeler ile imar plani bulunan alanlarda parselasyon planinin
hazirlanmasmin esas olmasma ragmen planinin tatbiki miimkiin olmayan mesk(n
alanlarda, koruma amagli imar plani bulunan alanlarda ve biiyiik bir kism1 uygulama imar
planina uygun sekilde olusan imar adalarmin geri kalan kisimlarinda 18. madde uygulama
sart1 bulunmamaktadir.

Bu uygulama araglar1 miilkiyet hakki kisitliligi onlemekte yetersiz kalmaktadir.
Mevcut uygulama araclarinin ¢oziimsiiz kaldig1 durumlarda, 6zellikle koruma kaygisiyla
iiretilen ve sl yapilasma ve kullanim getiren koruma amagh imar planlarinda miilkiyet
hakki ihlaline neden olan bu kisitliklarin diger uygulama araglar: ile birlikte kullanilacak
sekilde imar hakk1 aktarimi ile dnlenebilecegi degerlendirilmektedir.

2863 sayili kanun kapsaminda yer verilen diger uygulama araglarindan bahsettikten
sonra imar hakki aktarimi hakkinda tarihi gelisimi, uygulama alanlari, genel 6zellikleri,
planlama ile iliskisi basar1 sartlar1 avantaj ve dezavantajlar1 anlatilmistir.

Calisma alanin belirlenmesi bashkli {igiinci boliimde Balikesir kentine iliskin

kentin kisaca tarihi gelisimine, yapilmis imar plani caligmalarmna, sit alanlarina, kent



327

merkezindeki tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarma, bu alanlarda Koruma
Bolge Kurullarinin tescilli taginmaz kiiltiir varligi ve koruma alanlarinda yeni yapilanmaya
iliskin ornek kararlar {izerinde tanimlanmis imar haklar1 ve imar planlarinda imar hakk1
aktarim alan1 olarak gosterilmis bolgelere yonelik incelemeler yapilmistir.

Koruma bolge kurullarinin tescilli tasmmazlar ve koruma alaninda kalan
taginmazlara yonelik imar planlarma gore tasmmmazlara tanimlanmis imar haklarmi ( kat
yiiksekligi, insaat alani biiyiikliigii, taban alan1 biliyiikligl vb. ) azaltmak suretiyle idari
kisithilik yetkilerini kullanarak imar yapilasma haklarinda kisitlilik olusturacak kararlar
alindig1 anlasilmustir. imar hakkinda getirilen bu kisithiliklar Anayasa ile giivence altina
almmis miilkiyet hakki zedelemekte ve kiiltiir varliklarini koruma zorunluluguna ragmen
karsiliginin verilmesi gereken bir haktir.

Bu incelemeler sonucunda 6rnek inceleme alani olarak se¢ilmis olan Balikesir kent
merkezindeki imar planlarinda imar hakki aktarim alanlarmin tespit edilmis oldugunu ve
merkez doku icerisinde de tescilli tasinmazlardan dolay1 idari kisithik yetkisini kullanan
kurullar tarafindan imar haklarmmm kisitlanmakta oldugu anlasilmaktadir. Bu yoniiyle imar
planlar1 ile belirlenmis olan imar hakki aktarim alanlar1 yeterli goriinmemekle birlikte
calisma alani imar hakki aktariminin uygulanabilecegi bir alandir. Hi¢ siiphesiz yapilan
aragtirmalar ve kabuller dogrultusunda imar hakki aktarimi Balikesir gibi zengin kiiltiir
varligina sahip kent merkezlerinde gerekli mevzuat ve idari diizenleler yapildiktan sonra
uygulanabilir bir ara¢ oldugu anlasilmaktadir.

Kisitlik durumlarinin olusabilecegi tescilli tasinmazlara ait koruma alanlarin ilke
kararlarina gore veya koruma boélge kurullari tarafindan belirlenirken karsilasilan sorunlara
yonelik Ornekler incelenmistir. Bu koruma alanlar1 doku analizi yapilmaksizin ilke
kararlarina baglh olarak belirlenmesi tescilli eserlerin korunmasina iligkin yeterli ve gerekli
alanin tespit edilememesine neden oldugu anlasilmistir. Ayrica belirlenen koruma alani
siirt imar hakki aktarimina konu olabilecek kisitlanmis imar haklar1 doguracagindan
olduk¢a 6nemlidir.

Bu caligma sonucunda sit alanlarinda heniiz imar plani tiretilmeden geg¢is donemi
koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 ile veya koruma amagli uygulama imar planlari
tiretildikten sonra miilkiyet hakkina miidahalelerin yapildigi goriilmiistiir. Bu alanlarda
imar planlar1 ile tantmlanmis imar haklarmin kisitlandigi tespit edilmistir.

Tiim bu degerlendirmelerin sonrasinda imar hakk: aktarimina yonelik genel ve

2863 say1l1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu” kapsaminda korunan alanlarda



328

mevzuat sistemine, koruma kurullarinin yapisina ve imar hakki aktarimi siirecine yonelik
sorunlara iliskin Onerilere asagida yer verilmistir.

e Koruma amacli imar planlar1 hazirlanirken planda verilen yiikseklik kararlarmnin
alandaki tarihi doku ile uyumuna mutlaka arazi kesitleri de goz Oniine alinarak dikkate
edilmesi gerekmektedir. Plan iizerinde birbiri ile uyumlu gibi goriinen yiikseklikler, arazi
yapisi, binanin girig aldig1 kot, bodrum katlar, cat1 egimi gibi faktorler ile siluet agisindan
koruma adina olumsuzluklara neden olabilmektedir.

e Bu gibi 06zellikli kent dokularinda kentsel tasarim galismasmin yapilmasi bir
zorunluluk olarak tanimlanmali, sonuglar1 plana yansitilmali ve siire¢ i¢inde izlenmelidir.
Benzer sekilde tarihi doku i¢inde yeni yapinin korunacak yapi ile iliskisinin kurgulanmasi
da olusturulacak kentsel tasarim rehberi ile yonlendirilmelidir (Ozden, E., O., 2016).

e Koruma amagli imar planlar1 genel planin bir parcasi olarak ele alinmali, koruma
politika ve yaklasimlar1 kentsel biitiiniin planlanmasi ile birlikte diisiiniilmelidir. Imar
planlarinda gozardi edilen tarihi ¢cevre ve kent iligkisi kurulmali ve koruma planlar1 bu
planlar i¢inde daha ayrintili ve temel amaci tarihi ¢evreleri korumak olan planlar olarak
hazirlamalidir.

e Gerek planlanmasi (kat yliksekligi, taban oturum alani, parseldeki konumu, ¢ekme
mesafeleri gibi), gerekse yeni yap1 ile korunacak yapi iliskisinin kurgulanmasi agisindan
hassas davranilmasi gerekmektedir. Bu hassasiyet kentsel tasarim ¢aligmasmin bir iirtinii
olmali ve sonuglar1 planlama sistemi i¢cinde koruma amac¢h uygulama imar planlarma
yansitilmalidir.

e Tescilli tasinmaz kiiltlir varliklarmin yogun bulundugu kent merkezlerinde kiiltiir
varliklarina yonelik kiiltiir varligi ve koruma alanma yonelik koruma ¢abalarindan ziyade
alansal korumaya 6nem verilerek kentsel sit alan1 tanimina uygun boyle dokularin kentsel
sit olarak belirlenmesi uygun olacaktir. Koruma kavraminin tarihsel gelisim siirecine
bakildiginda da kiiltiirel miraslarin korunmasinda alansal korumanin daha etkili oldugu
goriilmektedir. Tescilli taginmaz kiiltiir varliklarmin korumayr degil de yapilagmay1
onceleyen imar planlar1 igerisinde korumaya c¢aligmaktansa koruma amacina uygun detay
ve nitelikte hazirlanacak koruma amacli imar planlar1 ile bir biitiin igerisinde koruma

kullanma dengesine dikkat edilerek planlanmasi1 daha isabetli olacag1 diistiniilmektedir.
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Mevzuat sistemine iliskin Oneriler;

e "Imar Hakk1" kavraminm mevzuat sistemimizde taniminmn yapilmasi gerekmektedir.
Imar hakkinmn ne zaman ve hangi durumlarda kesin olarak kazanilmis olacagmna dair
hiikiimler net olarak belirlenmelidir. imar hakkmm elde edilmesi noktasinda kazanilmis
hak ve mesru beklenti durumlarma agiklik getirilerek bu konunun farkl kararlar alinan
ornek olaylara gore hukuk sistemi icerisinde ¢oziimlenmeye birakilarak toplum giivenini
zedeleyecek uygulamalardan kurtarilmasi adeta bir zorunluluktur.

e Aktarima iliskin kisitlanmigs imar hakkindan bahsedebilmek icin "kisithilik"
kavrammin tanimlanmasi1 gerekmektedir. Bu kavrami o6zellikle imar hakki aktarimi
uygulamasi yapilacak gonderen bolgelerin farkli hukuki ve kanuni 6zelliklerine gore ilgili
mevzuatlarinda tanimlanmis olmasi gerekmektedir.

e Imar hakki aktarimi aracinin kullamlabilmesi i¢in uygulamaya doniik hiikiimleri
iceren yOnetmeliginin hazirlanmas1 kesin bir zorunluluktur. Aksi takdirde idarelerin
kisitlanmis imar haklarini koruma adina imar hakki aktarimi uygulamasi yiiritmeleri yeni
sorunlar doguracak olup hem hukuki olarak hem de pratikte imkansiz goriilmektedir.

e 2863 sayilh Kiiltiir Varliklar1 Koruma Kanunu'nda s6z edilen imar hakki aktarimi
yonetmeligi en kisa siirede hazirlamali ve yasal diizenlemelerde dncelikle “Imar hakki”,
"kisithlik" ve "Imar hakki aktarimi" kavramlar1 tanimlanmalidir.

e Imar planlarmm uygulama araglar1 arasinda kamulastirma, trampa (takas), 15. ve 16.
maddesinde ifraz ve tevhit, 18. maddesinde arazi ve arsa diizenlemesi ve 2863 sayili
kanunun kapsaminda sit sertifikas1 uygulama araclar1 kullanila gelmistir. Giiniimiizde bu
uygulama aracglarinin yetersiz kaldig1 noktalarda yeni bir uygulama araci olarak imar hakki
aktarim giindeme gelmistir. imar haklar1 aktarmmi araci, diger iki dnemli koruma araci olan
takas ve kamulastirma araglarma rakip olarak degil; bu ii¢ aracin birlikte ¢alismasi ile
kurulacak biitiinlesik bir sistemin bir parcasi olarak benimsenmeli ve kurgulanmalidir.

e Imar planlarmda yapilanmaya agik aktarim alanlarina (Alan bolge) yonelik
belirlenmis mevcut imar haklar1 ve yapilanma hakki kisitlanmig alanlardan (Gonderen
bolge) aktarilan kisitlanmig imar haklarinin  kat miilkiyeti esasmna gore birlikte
kullanilmasmm yontem ve seklini belirleyecek gerekli diizenlemeler Kat Miilkiyeti

Kanunu’nda yapilmaldir.
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Koruma kurullarina iligkin 6neriler;

e Koruma kurulu tyelerin bir kuruldaki iiyelik gorevlerinin siireksizliginin Oniine
gecilmesi, karmagik mevzuat sistemine hakim olmay1 ve giiclii bir koruma bilinci
gerektiren koruma kurulu iiyeliginde tecriibesizlik ve deneyimsizliklerin Oniine gecilmesi
ve karar alicilarin daha 6zenle secilmesi gerekmektedir.

e Korumada etkin olan tiim birimlerin (Koruma Kurullari, Belediyeler, Bakanliklar)
uzman, bilgi, tecriibbe ve teknik donanim ve korunacak varliklara ait dijital ve
sorgulanabilir ve her daim giincel envanter sistemi eksiklerinin giderilmesi, maddi
olanaksizliklarinin bir an once ortadan kaldirilmas1 gerekmektedir. Yine bu birimlerin
bilimsel yaklasimlari, akademik bilgi ve enerjiyi dogru kullanmalari, yapilan bilimsel
calismalari kendi uygulamalarma aktarabilmelidirler.

e Korumada karar alic1 ve uygulayici birimler iizerindeki siyasi politikanin ve ¢ikar
gruplarinin baskilarmin engellenmesi ve karar alicilarin ve uygulayicilarin buna karsi
dikkatli davranmalar1 gerekmektedir.

e Sit alanm1 diginda tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarinin bulundugu alanlarda imar
planlarinin iiretimi asamasinda kurullardan istenen imar planma altik olusturacak kurum
gorislerinin, sadece tescilli tasinmazlarin imar planlarina islenmesini istemekten ziyade,
kazanilmis hak ve mesru beklenti dogurmayacak nitelikte imar-yapilanma haklarini
tanimlamaya yonelik hassasiyette olusturulmasi gerekmektedir.

e Koruma Kurullar1 tarafindan koruma alani smirlar1 belirlenirken uygulamaya yonelik
sorunlarla karsilasilmamasi adma parsel biitiinliigiiniin korunmasma dikkat edilmesi
gerekmektedir.

e Gerek ilke karar1 eliyle, gerek koruma kurulu eliyle koruma alani belirlenirken,
tescilli taginmaz kiltlir varliklarma yonelik gercek korumanm saglanabilmesi igin
yapilagmaya elverisli tasinmazlari koruma alani olarak belirlenmesi gerekmektedir.

e Sit alaninda koruma amagli imar plani hazirlanana kadar yapilagmay1 yonlendirmek
izere belirlenen gegici donem yapilasma kosullar1 kanunlarda 6n goriilen siiresi dolduktan
sonra tekrar siireleri uzatilmamali ve alan iligkin koruma amacli imar planinin hazirlanmasi
tesvik edilmelidir. Gegis donemi yapilagsma kosullart koruma amagli imar planina olan
ihtiyac1 ortadan kaldiracak nitelikte olamamali ve plan iiretilmesini geciktirmemek icin
plan yapilincaya kadar gecen siiregte yapilasmayi tesvik edici degil, kisitlayict olmalidir.
Plan yapim siirecinin ¢ok uzun zamana yayilmasi, gecis donemi yapilagsma kosullar1 ile

uygulamalarin ¢ok uzun siireler devam etmesi, yarattig1 belirsizlik ortamlarinin yanisira
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celiskili kararlara ve yanlis uygulamalara neden oldugu gibi denetimsizligi de beraberinde
getirmektedir.

e Ust dlgekli mevcut plani hic olmayan yerlerde gecis dénemi yapilasma kosullari
tanimlanmamalidir. Gegis donemi yapilasma kosullar1 sadece tescilli tasinmaz, tescilli
taginmaz bitisigi, tescilli bina, tescilli bina bitigigi, anit eser, anit agac¢ gibi sadece
korunmas1 gereken degerler i¢in karar iiretecek, bunun disindaki talepleri yapilacak olan
planla degerlendirecek sekilde daha kat1 hazirlanabilir (Ornek, 2005).

e Sit alani ilan edildikten sonra mevzuatin tanimladigi siirelerde kanuni bir zorunluluk
olan koruma amagl: imar planlarinin iiretilmesi gerekmektedir. Ancak yasal siiresi i¢inde
iretilmeyen planlarin sorumlular1 i¢in 6denek kisitlamasi, yetki kisitlamasi gibi caydirict
cezalar getirilmelidir. Boylece mahkeme kararlarinda belirtilen miilkiyet haklarmin siiresi
belirsiz bir sekilde kisithliga ugramasi dnlenmis olacaktir. Imar planm hazirlanmis olmasi
miilkiyet hakki ihlallerinin ortadan kaldirabilecek uygulamasina yonelik araglarin
(6zellikle imar hakki aktarimi ve takas ) caligtirilabilmesini saglayacaktir.

e 2863 sayili kanun kapsaminda kisitlanmis imar hakki bulunan alanlara iliskin imar
hakk1 aktarimi uygulamasi yapilirken Koruma Kurullarinin aktarim siirecine iliskin almis
oldugu kararlar ve vermis oldugu kurum goriisleri imar planlarina aktarilarak plan karari
haline getirilmelidir. Aksi takdirde koruma kurullarinin yapisinda ve fiyelerindeki

degisimler imar hakk1 aktarimina iliskin karalarin siirekliligini ve es giidiimiinii bozacaktir.

Imar hakki aktarimu siirecine yonelik dneriler;

e Imar hakki aktariminda gonderen ve alan bolgeler ayni yerel idare smirlar1 (yerel
yonetim) icerisinde ve hatta Oncelikle ayn1 imar plani icerisinde, donati alanlarmin erisim
mesafeleri dikkate alinarak yapilmalidir. Ayni imar plani icerisinde alan bdlge olma
ozelligi tastyan uygun alan bulunamamasi durumunda insanlara kolay ulasim, kolay
uygulama ve tanitim gibi sebeplerden ayni idari sinirlar igerisinde farkli bir imar planinda,
bunun da olamadig1 kosullarda farkli idari smirlar (yerel yonetimler) arasinda aktarim
islemi uygulanmalidir.

e Imar planlarinda imar hakki aktarimmmn yapilabilecegi, iist yogunluk smirmna
ulagsmamis alanlar tanimlanmalidir. Mevcut durumda imar plani hazirlanmis, altyapisi ve
gerekli kamu hizmetleri bulunan ama gelismesini tamamlamamis alanlardan (gelisime
alanlar1) se¢ilmelidir. Bu aktarim siirecini, farkli tiirlerdeki gonderen bolgelere ( 2863

sayill kanun kapsaminda korunacak alanlar, imar planlarinda donat1 alanlarmna ayrilmis
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alanlarda kamulastirmasiz el atmalarda, afet maruz alanlari, kentsel doniisiim alanlari,
tarim alanlari, kiy1 alanlar1 vb.) 6zel olmak iizere tanimlayacak plan hiikiimlerinin kesin
olarak ortaya koyulmas: gerekmektedir. IHA programlarinda, gonderen bolge ve alan
bolgeler birlikte diistiniilmelidir.

e Yetkili idareler (Belediye) her yapilanmaya agik aktarim alanlarmi i¢in 6zel olarak
belirlenmekle birlikte imar plani uyarinca dngoriilen yapilasmanin (toplam imar hakki) en
fazla %35’ine, kadar gonderen bodlgelerden gelecek olan kisitlanmis imar haklarinin
kullanimina izin vermelidir.

e Belediyeler gilincel nazim ve uygulama imar planlarinda imar hakki aktarimina
yonelik yapilanma hakk: kisitlanmig alanlar1 ve yapilanmaya agik alanlar i¢in biitlinsel bir
degerlendirme yaptiktan sonra mevzuata uygun gerekli diizenlemeleri yaparak imar hakki
aktarimi uygulamalarima baslamasi plan biitiinliigliniin, yogunluk ve donati dengesinin
korunmasi i¢in bir zorunluluktur.

e Aktaran (gonderen bolge) alanlar, kalic1 olarak yapilagsmadan kurtarilmak istenen
veya kismi yapilasma hakk: taninan alanlar bi¢iminde Koruma Amagh Imar Planlar1 ile
veya sit dig1 alanlarda tescilli kiiltiir varliklar1 ve koruma alanlarinda Uygulama imar
planlar1 ile detayli bigimde tasarlanmalidir. Aktarim (alan bolge) alanlar1 ise, gelecekte
korumay1 gerektirmeyecek bigimde, net hiikiimler ve belirgin ilkeler kapsaminda, yine
imar planlari ile tasarlanmalidir.

e Imar haklarinm esdegerliginin belirlenmesinde ekonomik degerinin yan1 sira, sosyal
ve kiiltiirel degerleri de g6z Oniine alinmali, esdegerlik icin buna gore ayrica bir model
tasarlanmalidir.

e Imar haklarin aktarrmi siirecinde olusabilecek firsatcilik sorunlarini ortadan
kaldiracak seffaf ve herkes tarafindan anlasilir engelleyici denetim mekanizmalar1
olusturulmalidir. Bu denetim mekanizmalar1 imar haklarimin ekonomik degisim degerinin
belirlenmesi, hak sahiplerinin bilgi yoksunlugunun giderilmesi rolleri ile birlikte, siireci
takip etme ve geri bildirimde bulunma gorevlerini tistlenmelidir.

e Imar hakki aktarrmimin géniillii program veya zorunlu program olarak uygulanmasi
toplum tarafindan kabul edilmesi agisindan olmasi gerekendir. Ozellikle korunan alanlarda
imar hakki aktarmm tegvik uygulamalar1 yapilarak “zorunlu program” olarak
uygulanmalidir. “2863 Sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunu” kapsaminda

imar hakki aktarimmin temel amacinin kiiltiir varliklarint koruma olmasina ragmen, bu
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amac1 gergeklestirebilmek kisitlanan miilkiyet haklarmin telafi edilebilmesi ile
gerceklesebilecektir.

e Imar hakki aktarimi programi zorunlu program seklinde uygulanan bolgelerde olsa
bile toplum tarafindan kabul goérmesi ve uygulanabilir olmasi agisindan imar hakk1
kisitlananlar tarafindan ve imar haklarini talep edecek yatirimeilar tarafindan kabul
gorecek sekilde tesvik programlarinin olmasi gerekmektedir. Alic1 bolgedeki ve gonderici
bolgedeki miilkiye sahiplerine plan iist yogunluk smirimmi agsmayacak sekilde tesvik
uygulanmalidir. Eger mevcut plan kararlariyla elde edilebilen imar haklar1 zaten o bdlge
icin plan Ust yogunluk sinirina ulasmis ise talep olusmayacaktir. Aksi takdirde, gonderilen
alandaki imar haklar1 piyasada iglem goremeyecek ve program islevsiz bir hal alabilecektir.

e Alan bolgelerin, belirlenmis gdnderen bdlgeden ayristirilan imar haklari miktarmi
veya fazlasini (tesvik) karsilayabilecek kapasitede alanlar olmasi gerekmektedir.

e Imar hakki aktarimi programlarmin uzun yillara yayilabilmektedir. Hak sahipleri,
yerel yonetimlerden Imar Hakki aktarimi programlarina sahip ¢ikmalarmi beklerler ve
program sonuglarinin degerlendirilmesinde giiven faktdriine cok ihtiya¢ duyarlar. Imar
hakk: aktarim siirecinin seffaf ve hak sahiplerine bilgi verilir ve katilime1 bir sekilde
yiiriitiilmesine 6zen gosterilmesi gerekmektedir.

e Imar hakki aktarim programmda basarinin yakalanabilmesi, 6zellikle rekabetci
piyasalarin olmadig1 durumlarda, alic1 ve satici taraflarm her ikisini birden memnun edecek
tek bir piyasa fiyatinin olusabilmesi ve taraflarm kendilerini giivence altinda hissetmeleri
devletin, aktif sekilde rol almasi ile gergeklesebilir. Devlet bu noktada broker anlagmalari,
imar hakki aktarim bankasi veya piyasa fiyatina direkt miidahale gibi yontemlerle yonetim
maliyetlerini aritmadan ve programun verimliligini diisiirmeden siiregte taraflarin zarar
gérmesine engel olmaya calismalidir.

Ozetle bu tez calismast ile “2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kanunu”
kapsaminda imar-yapilagsma haklar1 kisitlanmis alanlarda imar hakki aktarimi iizerine bir
inceleme yapilmustir. Imar hakki aktariminda bahsedebilmek igin &ncelikle imar hakki,
imar hakkma yonelik kisithilik durumu, aktarima konu kisitlanmis imar hakki kavramlari
tanimlanmistir. Sit alanlarina, koruma amagli imar planlarina ve tescilli tasinmaz kiiltiir
varliklar1 ve bunlarin koruma alanlarma yonelik kisitlanmig imar haklar1 6rnek inceleme
alaninda koruma kurulu kararlar1 tizerinden arastirmalar yapilarak imar hakki aktarimina
yonelik imar—yapilagma haklarinda bir kisithiligin s6z konusu oldugu tespit edilmistir.

Anayasa ile glivence altina almmis miilkiyet hakkinin ve onun gii¢lii bir bileseni olan imar
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hakkmin kisitlanmasi ¢6ziilmesi gerek bir sorundur. Mevcut uygulama araclarinin
(kamulastirma, trampa/takas) bu sorunu ¢dzmekte yetersiz kaldigi ve yeni bir uygulama
aracina ihtiya¢ duyuldugu goriilmektedir. Bu uygulama aracinin da incelenen arastirmalar,
yapilan ¢aligmalar neticesinde ve 2863 sayili Koruma Kanunu da smirlida olsa yer alan
imar hakki aktarimi oldugu anlasilmaktadir. Bu Kanunda yer alan imar hakki aktarimmin
hayata gecirilmesine ve yonetmeliginin hazirlanmasina yonelik onerilerle ¢alismaya son

verilmistir.
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6. EKLER
EK1

SiT ALANI TUR VE DERECELERINE GORE YAPI YASAKLILIK DURUMU
ACIKLAMA TABLOSU

“(1)  1/25.000 o&lgekli Cevre Diizeni Plam1 veya 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani
dogrultusunda hazirlanacak projesine gore ilgili koruma kurulundan izin almak kosulu ile
halka acik rekreasyon amacli giiniibirlik tesisler (lokanta, biife, kafeterya, soyunma
kabinleri, wc, gezi yolu, agik otopark ve benzeri) ile alanin ve c¢evrenin 6zelliklerinden
kaynaklanan faaliyetlerin korunmasi ve gelistirilmesi amacina yonelik yapilarin (iskele,
balik¢1 barmagi, bekei kuliibesi ve benzeri) yapilabilecegine, hazirlanacak projesine gore
ilgili koruma kurulundan izin almak kosulu ile halka agik rekreasyon amaglh giiniibirlik
tesisler (lokanta, biife, kafeterya, soyunma kabinleri, we, gezi yolu, agik otopark ve benzeri)
ile alanin ve ¢evrenin 6zelliklerinden kaynaklanan faaliyetlerin korunmasi ve gelistirilmesi
amacina yonelik yapilarmm (iskele, balikg1 barmagi, bekci kuliilbesi ve benzeri)

yapilabilecegine,”

“(2) Bu alanlarda, turizm yatirim ve turizm isletme belgeli turistik tesisler ile hizmete
yonelik yapilar disinda herhangi bir yapilagsmaya gidilemeyecegine,

¢) Mevcut tarimsal ve hayvancilik faaliyetlerinin siirdiiriilebilmesinin yan 1sira, koruma
kurulundan izin almak kosuluyla yeni tarimsal ve hayvancilik faaliyetlerinin

yapilabilecegine,”

“(3) Dogal yapmin korunmasi ve gelistirilmesi yolunda, ydrenin potansiyeli ve kullanim
ozelligi de gdz oniinde tutularak konut kullanimina da agilabilecek,

a) Bu alanlarda, kullanima agilacak bdlgelerde gegici donem yapilanma kosullarinin ilgili
kurumlarin goriisleri alinarak koruma kurullarinca belirlenmesine, bu belirlemede varsa 1
/25.000 6lgekli ¢evre diizeni plani veya 1/5.000 6lgekli nazim plani kararlari ile arazinin
topografya, peyzaj, siliiet vb. karakteristiklerinin gbz Oniinde tutulmasina, ancak
hazirlanacak Koruma Amagl Imar Plani kriterlerini etkileyebilecek nitelik ve yogunluktaki
uygulamalara Koruma Amagl Imar Plan1 yaptirilmadan izin verilemeyecegine,

b) Mevcut tarimsal ve hayvancilik faaliyetlerinin siirdiiriilebilmesinin yani sira koruma
kurulundan izin almak kosuluyla yeni tarimsal ve hayvancilik faaliyetlerinin

yapilabilecegine”
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“(4) Bu alanlarda, kesinlikle hi¢bir yapilagsmaya izin verilmemesine, imar planlarinda aynen
korunacak sit alani olarak belirlenmesine, bilimsel amacgli kazilarin diginda hicbir kazi
yapilamayacagina, ancak;

b) Yeni tarimsal alanlarin agilmamasina, yalnizca sinirli mevsimlik tarimsal faaliyetlerin
devam edebilecegine, koruma kurullarinca uygun goriilmesi halinde seraciliga devam
edilebilecegine,

f) Tasmmaz kiiltiir varliklarmin mahiyetine tesir etmeyecek sekilde ilgili koruma

kurulundan izin almak kosuluyla birlestirme (tevhit) ve ayirma (ifraz) yapilabilecegine,”

“(5) Bu alanlarda, yeni yapilasmaya izin verilmemesine, ancak;
a) Giiniimiizde kullanilmakta olan tescilsiz yapilarin basit onarimlarmin yiiriirliikteki ilke
karar1 dogrultusunda yapilabilecegine,

*05.11.1999 tarihli ve 658 sayili ilke kararmin b ve f maddeleri”

“(6) Koruma - kullanma kararlar1 dogrultusunda yeni diizenlemelere izin verilebilecek

arkeolojik alanlardir.”

“(7) a) Milli Park bulunan yerlerde uzun devreli gelisim plani, milli park bulunmayan
yerlerde alanin tarihi ve kiiltiirel degerlerini koruyan koruma amagcli imar planlar1 ilgili
koruma bolge kurulunca uygun goriiliinceye kadar zorunlu altyap: uygulamalar1 ve kamu
hizmet yapilar1 diginda, bitki Ortlislinii, topografik yapiyi, siluet etkisini bozabilecek,
tahribata yonelik hig¢bir insai ve fiziki uygulamada bulunulamayacagina,

f) Onceden siiregelen tarimsal faaliyet ile bag ve bahgeciligin devam ettirilebilecegine,
koruma amaglhi imar planlari onaylanmadan bu alanlarmm bu amag¢ disinda kesinlikle

kullanilamayacagina,”

“(8) Bu alanlarda her ne surette olursa olsun yeni yap1 ve tescilsiz yapilarda esasli onarim
yapilamayacagina; ancak zorunlu alt yap1 uygulamalar1 ile sinir diizenlemeleri i¢in gerekli
ifraz, tevhid vb. uygulamalarin ilgili koruma bdlge kurulu karar1 dogrultusunda
yapilabilecegine,

* Tescilli Yapilarda Esasli Onarim ve tiim yapilarda tadilat ve tamirat yapilabilecegine,”

“(9) Bu alanlarda; tevhid, ifraz vb. uygulamalar ile alt yap1 uygulamalarinin gegis donemi
koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 dogrultusunda ilgili koruma bdlge kurulunca uygun
bulunmasi kosulu ile yapilabilecegine,

* Tescilli Yapilarda Esasli Onarim, tiim yapilarda tadilat ve tamirat ve Tescilsiz Yapilarda

Esasli Onarim ve Yeni Yapilanma yapilabilecegine”
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“(10) Tim yapilarda Tadilat ve Tamirat, Tescilli Yapilarda Esasli Onarim, Tescilsiz
Yapilarda Esasli Onarim ve Yeni Yapilanma yapilabilecegine (Koruma amacgli imar plani
onaylanmis sit alanlarinda, taginmaz kiiltiir varliginin bulundugu parseller disindaki esasli
onarim ve yeni yapilanmalarin; gabari, kiitle, malzeme, renk, cephe/plan/parsel tipolojisi
vb. analiz 6rnekleri ile birlikte koruma bdlge kurulunca degerlendirilerek uygun bulunan
koruma amagli imar plani ve plan hiikiimleri dogrultusunda, biinyesinde KUDEB kurulmus
idarelerin izin ve denetimi ile yapilabilecegine, sz konusu uygulamalarda, kontur, gabari,
fonksiyon vb. degisiklik olmasi halinde konunun koruma amacgl imar plam degisikligi

teklifi olarak)”
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planlarryla yapilanma haklar kisitlanan
tasinmazlar
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EK 3
TESCILLI ANITSAL TASINMAZLAR
ADA/ TAPU TESCIL
iLCE MAHALLE ADI PARSEL ALANI KARAR
(m? TARIH
Eski Gazhane Binasi
Akincilar (Yildirim Beyazit 7702/1 44474 09.09.1972
Imareti)
Akmeilar | EHUERKUK SNl 77085 | 338158 | 10.06.1081
Yildirmm Gazi Ilkokulu 774413 4370.55 | 24.06.1989
Yildirim Subay Ordu Evi 7750/1 3037.33 | 10.02.1990
Yildirim Tas Magaza 7770/4 35.43 10.02.1990
Eski .
Kuyumcular Astsubay Ordu Evi 7994/2 1570.41 | 10.02.1990
Eski Orman Misafirhanesi
(Eski Orman Miidiirligi 7994/5 1812.45 17.09.1987
Kuyumcular .
Binasi)
Eski Eski Un Fabrikas 7995/2 | 2195.36 | 14.09.2007
Kuyumcular
Eski Valilik Binasi 7998/1 11711.76 | 21.12.2018
Kuyumcular
Eski Kurtdereli Mehmet
—_ Kuyumcular Pehlivan Anit1 799812 1504.5248.19.06.1981
% Eski Zlraat Bankast Hizmet | gn001 | 191724 | 10.02.1990
& Kuyumcular Binast1
§ Hisarigi Halk Bankasi Binasi 8308/21 195.11 10.02.1990
8309 Ada
Hisarici Bedesten FA522 | ag721 | 29.05.1990
parseller
8315 Ada
1-87 arasi
parseller
Hisarigi Yeni Carsi ve 8316 2638.03 | 21.03.2012
Ada 1-24
arasi
parseller
8671 Ada
- . 1-122
Karaoglan Yeni Carsi arasi 2846.98 21.03.2012
parseller
Hisarigi Stimer Bank Binasi 8332/16 658.75 23.05.2003
Dumlupinar Izci Evi Hizmet Binasi 8457/4 338.17 28.05.2015
Dumlupinar Eski Belediye Binasi 8471/5 1554.16 | 14.03.1986
Dumlupinar Saat Kulesi 8471/6 733.37 14.03.1986
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Dumlupinar Ziraat Bankas1 Binasi 8472/3 213.51 10.02.1996
Miihendislik Fakiiltesi
(Balikesir Sultan-1
Dumlupinar idadisi-Eski Balikesir 8477/1 7128.36 14.03.1986
Lisesi)
Karesi [maret Kalintisi 8641/14 64.47 14.03.1986
Karaoglan Haci Ilbey Ilkokulu 8679/2 2083.15 | 14.03.1986
Hasan Basri Atatiirk Parki Atatiirk
Cantay Antty Ermis Mezars 8043/9 | 127362.11 | 14.03.1986
Sitliice | Atatlirk Devlet Hastanesi | 2q54,1 | 9695388 | 27.09.2012
Ek Hizmet Binasi
Kasaplar Gogs Hastaliklar: 8340/9 | 8025.67 | 19.11.1994
Hastanesi
Kasaplar | Lokl Binas, Deposuve | g3/q/0 | 257575 | 3101.2014
Ek Binasi
2 Necatibey Egitim
= Dinkgiler Fakiiltesi 7969/6 | 36955.56 | 29.03.2013
: (Karesi Darulmuallimin)
E Gum‘f@esm istasyon (Gar) Binast | 10003/5 | 2383.73 | 19.06.1981
< —
Gum‘f?esm istasyon (Gar) Binast | 10003/3 | 30124.98 | 19.06.1981
G“m“:‘?esm istasyon (Gar) Binast | 10004/1 | 46155.02 | 19.06.1981
Gum‘f?esm istasyon (Gar) Binast | 10004/2 | 3844.98 | 19.06.1981
Eski Ogretmen Okulu
Haciilbey (Sabiha Gokgen 8439/3 | 2248.39 | 24.06.1989
Anaokulu)
TOPLAM TASINMAZ ALANI 337.650
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EK 4
TESCILLI ANITSAL CAMI TASINMAZLARI
_ ADA/ TAPU TESCIL
ILCE MAHALLE ADI PARSEL ALAZ\N KARAR
(m?) TARIHI
Akincilar Hamidiye Cami 7715/2 983.09 16.06.1981
. ) 774412 3256.46
Yildirim Eski Yildirim Cami 77901 176.53 16.06.1981
Yildirim Seyh Liitfullah Cami | 7749/2 1901.19 19.06.1981
Yildirim Alacamescid Cami 7757/3 397.3 19.06.1981
) 7815/23 51.56 19.06.1981
Ege I({Aaf/;rslzfe;ockji)l 7815/24 | 13237 | 19.06.1981
7815/25 230.06 19.06.1981
Ege Cmarli Cami 7818/18 180.4 14.03.1986
Mirzabey Yogurtgu Cami 7830/3 709.99 19.06.1981
Mirzabey Kirmli (Aziziye) 7850/1 395.43 19.06.1981
Cami 7850/4 122.97 19.06.1981
- A"PHa ';;met Bozokoglu Cami | 7914/2 | 689.25 | 27.06.2009
§ Hac1 Ismail Eminaga Cami 7936/3 525.6 19.06.1981
§ Eski Kuyumcular Umurbey Cami 7990/7 210.54 19.06.1981
Eski Kuyumcular Yesilli Cami 8011/1 306.7 19.06.1981
Hisari¢i Ibrahimbey Cami 8331/4 493.29 14.03.1986
Vicdaniye Vicdaniye Cami 8394/14 | 683.19 14.03.1986
CirpillyKayabe 15.6.1974
Kayabey P Cami-‘/ Y| 8414113 | 683.84 16.06.1081
. ) 8470/4 238.74 14.03.1986
Dumlupmar Hac1 Alibey Cami 8470/6 517 86 12.03.1986
Karesi Okcu Kara Cami 8630/5 417.74 19.06.1981
Karesi Zagnos Pasa Cami 8637/10 | 2688.53 16.06.1981
8637/11 15.99 22.06.2012
Karesi Hac1 Kaya Cami 8646/6 553.72 19.06.1981
Karaoglan Karaoglan Cami 8682/1 415.73 19.06.1981
1.0ruggazi Mecidiye Cami 8702/4 327.6 14.03.1986
Haciilbey | Marttsami(Hact | o551 34021 | 19061981
Omer)
S Tahtali Camii
- Dinkgiler (Dinkgiler Eski 7976/1 245.2 19.06.1981
- Camii)
= Altieyliil Ibrahim Aga Cami 8127/1 236.04 19.06.1981
j Altieyliil Kasaplar Cami 8133/11 413.01 19.06.1981
Gilimiisgesme Hakk1 Cavus Cami 8162/4 391.59 19.06.1981
Kasaplar Urganci Cami 8366/22 708.6 16.12.2017
TOPLAM TASINMAZ ALANI 19.640
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EK 5
TESCILLI ANITSAL HAZIRE, TURBE VE MEZARLIK
TASINMAZLARI
ADA/ TAPU TESCIL
ILCE MAHALLE ADI PARSE ALANI KARAR
L (m? TARIHI
Ali Hikmet Paga | >man Bfendi Turbesi | 7q54/13 | 94595 | 16.06.1081
(Kiz dedesi)
Pir Ali Efendi Mezar1
1.Sakarya (Bas Cesme 8119/1 | 170642.19 | 19.06.1981
Mezarlig1)
Atatiirk Asri Mezarhk 8254/6 73319.98 | 14.03.1986
o Karamani Mehmet
Hisarigi Efendi Mezarhg! 8307/14 32.15 09.02.1991
Hisarici Al Suuri Efendi | g007/3 | 26804 | 14.03.1986
—_ Mezarlig1
2 Hisarigi Hasan Baba Mezar1 8317/12 3017.16 | 16.06.1981
§ 15.06.1974
§ Kayabey Cirpili Dede Tiirbesi | 8414/13 683.84 16.06.1981
Dumlupmar | HactAliBey Cami | g/00,6 | 51786 | 14.03.1986
(Avlu Mezar)
Karesi Zagnos Pasa Tiirbesi | 8637/10 | 2688.53 | 16.06.1981
Karesi Zagnos Pasa Haziresi | 8637/11 15.99 16.06.1981
Karesi Karesi Bey Tiirbesi 8647/6 94.11 19.06.1981
Pasa Sultan Tiirbesi
Karaoglan (Karaoglan Camii 8680/14 102.14 16.06.1981
14.03.1986
Yani)
Yildirim Sey Lutfullah Efendi | 27,9/» | 190110 | 16.06.1981
Haziresi
. Haciilbey Balim Sultan Tiirbesi 14.07.1991
‘5 Giimiiscesme Ayakdede Mezar1 14.03.1986
e . Salih Dede Mezar1
E Altieylil (Atalar cad.) 16.06.1981
- Hayrettin Efendi 14.03.1986
< Tiirbesi 23.11.1991
TOPLAM TASINMAZ ALANI 252.326
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EK 6
TESCILLI ANITSAL HAMAM TASINMAZLARI

ADA/ TAPU TESCIL

ILCE MAHALLE ADI PARSEL ALANI KARAR

(m? TARIHI
] s 16.06.1981
Eski Kuyumcular | Yesilli Hamami 8009/9 267.87 14.03.1986
19.06.1981
Hisarigi Yildirim Hamami 8302/8 421.96 14.03.1986
21.02.1989
o= . 16.06.1981
Cg Hisarigi Cars1 Hamamu 8308/27 164.20 14.03.1986
§ 09.04.1977
. 14.03.1986
Hisarici Lazlar Hamami 8328/10 529.64 28.08.1986
21.02.1989
745 p 19.06.1981
Karesi aﬁn"s m‘?a 8640/1 | 790.89 14.03.1986
A 26.10.2007

TOPLAM TASINMAZ ALANI 2.174
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EK 7
TESCILLI ANITSAL CESMELER
TESCIL EDEN TESCIL KARAR
NO ADI MAHALLE KURUM TARIH/SAY1
1 Siiliiklii Cegme (Altieyliil) GEEAYK 16.06.1981
Pmar Sokak Dinkgiler TKTVYK 14.03.1986
(
2 Fat1 Cesmesi (Altieyliil) GEEAYK 16.06.1981
(Yagcilar Sokak) Dinkgiler TKTVYK 14.03.1986
3 Cesm (Altieyliil) GEEAYK 16.06.1981
eyme Dinkgiler TKTVYK 14.03.1986
. . . (Altieyliil) GEEAYK 16.06.1981
4 Adil Efendi Cesmesi Hac1 {lbey TKTVYK 14.03.1986
5 Cesme (Altieyliil) GEEAYK 16.06.1981
(Kasaplar Cami Bitisigi) Kasaplar TKTVYK 14.03.1986
. . GEEAYK 16.06.1981
6 Cesme Atalar Cad.(Kegeci) Altieyliil TKTVYK 14.03.1986
7 Cesme Sadettin Efendi  (Sirh (Altieylil) GEEAYK 16.06.1981
Sok.) Haci Ilbey TKTVYK 14.03.1986
8 Meydan Cesme (Altieylil) GEEAYK 16.06.1981
(Anafartalar Cad. Sadirvan) Haci Ilbey TKTVYK 14.03.1986
_— BUTVKK 10.06.1981
9 Cesme Ali Hikmet Pasa Cad. Dumlupinar TKTVYK 14.03.1986
- GEEAYK 16.06.1981
10 Cesme-Ozalp Koca Okul Sok. Dumlupimar TKTVYK 14.03.1986
Karaoglan Cesme - GEEAYK 16.06.1981
1 (Sancar Sok) Karaoglan TKTVYK 14.03.1986
Cesme - GEEAYK 16.06.1981
12 (Ulus Sok.) Karaoglan TKTVYK 14.03.1986
. . GEEAYK 16.06.1981
13 Umurbey Cesmesi Eski Kuyumcular TKTVYK 14.03.1986
14 Cesme Balikesir Lisesi Yurdu Avodren GEEAYK 16.06.1981
Onii (Ornek Sok.) e TKTVYK 14.03.1986
Memis Haci Mehmet Cesme GEEAYK 16.06.1981
15 I Yildirim
(Yildirim Camii Bitisigi) TKTVYK 14.03.1986
. L GEEAYK 16.06.1981
16 Hasan Hoca Cesmesi Hisarigi TKTVYK 14.03.1986
Cesme Kayabey GEEAYK 16.06.1981
17 (Tiirbe Sok.) Kayabey TKTVYK 14.03.1986
Cesme . GEEAYK 16.06.1981
18 (Pmar Sok.) Mirzabey TKTVYK 14.03.1986
Aziziye Cesme . GEEAYK 16.06.1981
19 (Eski Edremit Cad.) Mirzabey TKTVYK 14.03.1986
20 Mizika Cesmesi Avedren GEEAYK 16.06.1981/12854
(Pmar Sok.) e TKTVYK 14.03.1986/2134
- . N 16.06.1981/12854
21 Karaoglan Meydan Cesmesi Karaoglan BUTVKK 2311.1991/ 2134
. TKTVYK 14.03.1986/2134
22 Stra Cesmeleri Ege BUTVKK 11.08.1989/ 660
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23 i 1 Aved GEEAYK 16.06.1981/12854
(esme-Gamlica ygoren TKTVYK 14.03.1986/2134
24 II. Kol ordu Cesmesi Atatiirk BUTVKK 23.11.1991/ 2334
25 Kurtulug Cesmesi Hisarigi BUTVKK 23.11.1991/ 2334
26 Cars1 Cesmesi Hisarigi BUTVKK 23.11.1991/ 2334
27 Hac1 Siileyman Efendi Cesme Dumlupmar BUTVKK 23.11.1991/ 2334
Habibe Hatun (Fazli) Cesmesi (Altieyliil)
28 (Catal Sokak Cesmesi) Plevne BKTVKK 13.02.1992/ 2282
o9 |  Merkez Dumlupinar Mah. Dumlupinar BKTVKBK 28.05.2009/ 4673
Cesmesi
Cesme .
30 (Yesilli Camiye Bitisik) Eski Kuyumcular BKTVKBK 03.08.1988/102
gy | Hact Ahmet Cesmesi (Hact Ali | py |y oo BLK KVKBK 18.04.2018 311

Camii Bitisigi)
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EK 8
TESCILLI SiviL MIMARLIK ORNEKLERI
. . TESCIL TESCIL
NO | MAHALLE ggﬁi’i’ ADA | PARSEL ‘;gil PzgsNéL EDEN KARAR
KURUM TARIH/SAYI
i . GEEAYK 19.06.1981
1 Karesi Karesi 252 9 8637 2 TKTVYK 14.03.1986
) . GEEAYK 19.06.1981
2 Karesi Karesi 252 11 8637 4 TKTVYK 14.03.1986
08.01.1983
3 Karesi Boyluca 253 11 8640 2 GEEAYK 24.06.1983
22.11.2016
4 Karesi Kaya 256 17 8648 11 BKTVKK 14.3.1986
5 Karesi Yaya 263 35 8634 7 Imar\r;];r“‘“da
Milli GEEAYK 19.06.1981
6 Yildinm Kuwvetler 328 4 1752 8 TKTVYK 14.03.1986
GEEAYK 19.06.1981
7 Yildirim Basaran 335 lve?2 7771 2 TKTVYK 14.03.1986
BKTVKK 21.02.1989
Milli
8 Yildirim ko2 332 3 7757 9 BKTVKK 10.02.1990
Milli
9 Yildirim B et 332 2 7757 8 BKTVKK 10.02.1990
10 Yildirrm Civigiler 337 29 7769 12 BKTVKK 12.10.1992
Milli Imar Planinda
11 Yildirrm .. 333 13 7758 2 Var
Mill GEEAYK 19.06.1981
12 Hisarigi Kuaiiy 273 2 8308 20 TKTVYK 14.03.1986
BKTVKK 10.06.1988
Mill GEEAYK 19.06.1981
13 Hisarici Kuvvetler 273 3 8308 21 TKTVYK 14.03.1986
BKTVKK 10.06.1988
L Milli GEEAYK 19.06.1981
14| Hisarici |y vetler | 273 4 8308 2 TKTVYK 14.03.1986
L Milli GEEAYK 19.06.1981
15 Hisarici Kuwetler | 273 5 8308 2 TKTVYK 14.03.1986
L Milli GEEAYK 19.06.1981
16 | Hisarici |\ \vetler | 273 6 8308 22 TKTVYK 14.03.1986
. 19.06.1981
L Milli GEEAYK
17 Hisari¢i 273 7 8308 23 10.06.1983
Kuvvetler TKTVYK 14.03.1986
. . BKTVKK 10.02.1990
18 Hisari¢i Oriiciiler 309 42 8332 3 CKVKBK 01.08.2003
. 323 1
19 Hisarigi Bozkurt (1763) 1) 8329 5 BKTVKK 14.07.1991
20 Eski Milli 90 17 7985 1 TKTVYK 14.03.1986
Kuyumcular | Kuvvetler
Eski Milli GEEAYK 19.06.1981
21 Kuyumcular | Kuvvetler %0 21(26) 7985 5 TKTVYK 14.03.1986
Eski Milli GEEAYK 19.06.1981
22 Kuyumcular | Kuvvetler %0 31 7985 3 TKTVYK 14.03.1986
Eski Milli
23 Kuyumeular | Kuwetler 93 7 7988 4 BKTVKK 10.12.1992
24 Eski Milli 93 8 7988 5 BKTVKK 10.12.1992
Kuyumcular | Kuvvetler
25 Eski Milli 93 9 7988 6 BKTVKK 10.12.1992
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Kuyumcular | Kuvvetler
Eski Milli
26 89 21 7984 2 BKTVYK 14.03.1986
Kuyumcular | Kuvvetler
Eski Milli 14.3.1986
27| kuyumeular | Kuwetler | 82 22 7984 3 BKTVYK 27.09.1990
Eski CKTVKK 24.05.2002
28 Kuyumcular Isintils 1238 30 8005 1 19.07.2002
29 Dumlupinar Slfjsnlgk 1 14 8466 6 BKTVKK 10.02.1990
30 Dumlupinar Stimer 14 3 8453 2 BKTVKK 27.09.1990
Stimer BKTVKK 27.09.1990
31 | Dumlupmar | 5 a0 14 S 8453 8 BKVKBK 11.04.2012
32 Dumlupinar Sunak 19 2 8457 5 BKTVKK 27.09.1990
33 Dumlupinar Dindiren 19 5 8457 1 BKTVKK 27.09.1990
GEEAYK 13.01.1978
34 Dumlupinar Saman 20 44 8459 14 BKVKBK 16.4.2009
35 Dumlupinar Sunak 20 2 8459 15 BKVKBK 28.05.2009
Kazim BKTVKK 27.09.1990
36 Dumlupinar Ozalp 20 12 8458 11 BKVKBK 24.02.2007
37 Dumlupinar Ulus 20 15 8458 3 BKTVKK 27.09.1990
BKTVKK 27.09.1990
38 Dumlupinar Ulus 20 40 8458 4 BKVKBK 11.04.1012
BKTVKK 27.09.1990
39 Dumlupinar Ulus 20 41 8458 5 BKVKBK 11.04.1012
40 Dumlupinar Ulus 20 20 8459 2 BKTVKK 27.09.1990
41 | Dumlupinar Ulus 20 22 8459 4 BKTVKK 27.09.1990
42 Dumlupinar Yazici 26 5 8467 3 BKVKBK 10.04.2015
43 | Dumlupinar | Koca Okul 30 2 8473 1 BKTVKK 27.09.1990
BKTVKK 27.09.1990
44 Dumlupmar | Koca Okul 30 3 8473 2 BKVKBK 29.04.2010
45 | Dumlupmnar | Koca Okul 30 4 8473 3 BKTVKK 27.09.1990
46 Dumlupinar Ornek 36 2 8481 6 BKTVKK 14.3.1986
Kazim GEEAYK 19.06.1981
47 Dumlupinar Ozalp 40 1 8485 7 TKTVYK 14.03.1986
48 | Dumlupiar Iéz?l‘; 40 10 8485 4 BKTVKK 27.09.1990
Kazim TKTVYK 14.03.1986
49 | Dumlupinar 5 Zl 40 11 8485 5 BKVTKK 27.09.1990
2P BKVKBK 14.10.2006
Tabak GEEAYK 19.06.1981
50 Dumlupinar Sokak 41 1 8486 4 TKTVYK 14.03.1986
Kazim GEEAYK 19.06.1981
51 Dumlupinar 022.1 41 2 8486 5 TKTVYK 14.03.1986
P CKVKBK 05.05.2006
52 | Dumluptar Iéz‘f; 41 3 8486 1 BKTVKK 27.09.1990
GEEAYK Imar Plamnda
53 Dumlupinar Hizir 42 3 8499 7 TKTVYK Var
GEEAYK 19.06.1981
54 Dumlupinar Hizir 42 6 8499 3 TKTVYK 14.03.1986
Kazim BKTVKK 27.09.1990
55 Dumlupinar Ozalp 43 7 8490 3 BKVKBK 16.05.2012
56 | Dumluptnar Iézll‘; 43 1 8490 5 BKTVKK 27.09.1990
57 | Dumlupmar %12‘1‘; 43 8 8490 4 BKTVKK 27.09.1990
58 Dumlupinar Kor 46 3 8498 7 BKTVKK 27.09.1990
59 Dumlupinar Kor 46 10 8498 6 BKTVKK 27.09.1990
60 Aygoren Stimer 50 3 7873 12 BKTVKK 27.09.1990
61 Aygoren Stimer 50 4 7873 13 BKTVKK 27.09.1990
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62 Aygoren Stimer 50 5 7873 14 BKTVKK 27.09.1990
. . 56 1 7880 2
63 Aygoren Cami (1060) (1) BKTVKK 14.03.1986
. . 56 1
64 Aygoren Cami (1060) @) 7880 3 BKTVKK 14.03.1986
. . GEEAYK 19.06.1981
65 Aygoren Aygoren 57 5 7893 3 TKTVYK 14.03.1986
66 Aygbren Giiney 58 1 7892 9 BKVKBK 16.05.2012
67 Aygbren Giiney 58 11 7892 7 BKVKBK 16.05.2012
R . GEEAYK 19.06.1981
68 Aygoren Ornek 59 10 7891 5 TKTVYK 14.03.1986
R .. GEEAYK 19.06.1981
69 Aygoren Ornek 59 11 7891 6 TKTVYK 14.03.1986
R - GEEAYK 19.06.1981
70 Aygoren Ornek 60 5 7872 14 TKTVYK 14.03.1986
.. Kiz
71 Aygoren Ortaokul 72 21 7870 6 BKTVKK 23.11.1991
72 Aygoren 80 15 7869 5 BKTVKK 23.05.1991
73 Karaoglan 2/%1:; 114 14 8672 43 BKTVKK 27.09.1990
. Balik GEEAYK 19.06.1981
74 Karaoglan Avdan 114 17 8672 46 TKTVYK 14.03.1986
. b GEEAYK 19.06.1981
75 Karaoglan Igneci 114 33 8672 10 TKTVYK 14.03.1986
76 | Karaoglan igneci 114 34 8672 11 BKTVKK | Imar \P;];‘rm“da
77 Karaoglan Igneci 114 35 8672 12 BKTVKK 07.01.1983
< b GEEAYK 07.01.1983
78 Karaoglan Igneci 114 36 8672 13 BKTVKK 27.09.1990
79 Karaoglan Igneci 114 37 8672 14 GEEAYK 07.01.1983
80 Karaoglan Igneci 114 38 8672 15 GEEAYK 07.01.1983
19.06.1981
81 | Karaoglan | Igneci 114 40 8672 17 A 07.01.1983
14.03.1986
19.06.1981
82 Karaoglan Igneci 114 41 8672 18 %EEC\;E 07.01.1983
14.03.1986
83 Karaoglan Igneci 114 42 8672 19 GEEAYK 07.01.1983
GEEAYK 07.01.1983
84 Karaoglan Igneci 114 43 8672 20 BKTVKK 27.09.1990
BKTVKK 29.01.1999
85 Karaoglan ;3\»/%1;1; 114 73 8672 38 BKTVKK 27.09.1990
86 Karaoglan Igneci 114 74 8672 22 GEEAYK 07.01.1983
87 Karaoglan Igneci 114 76 8672 21 GEEAYK 07.01.1983
- Balik
89 Karaoglan avdan 114 77 8672 40 BKTVKK 27.09.1990
- Balik
90 Karaoglan avdan 114 78 8672 37 BKTVKK 27.09.1990
91 | Karaogl Balik 114 81 8672 5 BKTVKK | [mar Plannda
araogian avdan Var
92 Karaoglan Karaoglan 115 13 8673 30 BKTVKK 27.04.2017
GEEAYK 19.06.1981
93 Karaoglan Karaoglan 115 15 8673 28 TKTVYK 14.03.1986
BKVKBK 02.11.1996
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94 Karaoglan Karaoglan 115 16 8673 27 BKTVKK 27.09.1990
95 | Karaoglan | Karaoglan | 115 17 8673 26 BKTVKK 27.09.1990
§ Balik GEEAYK 19.06.1981
96 Karaoglan Avdan 115 24 8673 2 TKTVYK 14.03.1986
- Balik
97 | Karaoglan 115 25 8673 3 BKTVKK 27.09.1990
avdan
- Balik
98 | Karaoglan vdlan 115 33 8673 10 BKTVKK 26.10.2007
- Balik
99 | Karaoglan 115 34 8673 12 BKTVKK 3.08.1988
avdan
. o BKTVKK 27.09.1990
100 Karaoglan Dindiren 116 1 8674 2 BKVKBK 23.01.2009
§ Kiz GEEAYK 19.06.1981
101 | Karaoglan | gy | 122 18 8678 31 TKTVYK 14.03.1986
19.06.1981
102 Karaoglan Karaoglan 125 1 8667 6 .?E.Eroité 11.12.1982
14.03.1986
103 | Haciismail Samlt 211 19 7945 10 BKVKBK 29.03.2013
104 | Altieylil SQLG;J' 176 22 8133 1 BKTVKK 10.02.1990
105 | Alteylil Cigdem 689 134 8128 16 BKTVKK 2.10.2010
106 | Alueylill Murat 178 43 8140 1 Imar Planinda
Goger Var
3 Anafartala 12.10.1992
107 | Haciilbey : 203 16 8435 2 BKTVKK 31012014
108 | Haciilbey M;'Il'i?et 202 24 8434 3 TKTVYK 14.03.1986
. GEEAYK 19.06.1981
109 Haciilbey Sirlt 202 2 8434 8 TKTVYK 14.03.1986
. GEEAYK 19.06.1981
110 Haciilbey Sirlt 202 3 8434 9 TKTVYK 14.03.1986
. GEEAYK 19.06.1981
111 Haciilbey Sirlt 202 4 8434 10 TKTVYK 14.03.1986
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EK 10
ZAGNOS PASA CAMii KORUMA ALANINDAKIi PARSELER
4 4
8 1Z| ADA/ | TAPUALANI | B | Z ADA/ TAPU ALANI
= | T | PARSEL (m?) 2| L | PARSEL (m?)
p= =
8317/1 235 8634/23 125
8317/2 589 8634/24 280
8317/3 53 8634/25 149
8317/4 78 8634/26 98
8317/5 232 8634/27 248
8317/6 165 8634/28 130
8317/7 174 8634/29 1
8317/8 149 8634/30 109
8317/9 59 8634/31 128
8317/10 566 8634/32 153
| 8317/11 30 8634/33 540
‘% | 8317/13 139 8634/34 11
< | 8317/14 15 8635/1 5.393
= | 8317/15 15 8636/1 14
8317/16 12 8637/1 72
8317/17 15 8637/3 64
8317/19 15 8637/5 276
— 8317/20 136 . 8637/6 49
2 8317/21 92 2|z 8637/7 44
e 8317/22 96 & | & 8637/8 78
S 8317/23 36 S| S [ 86379 81
8317/24 32 8637/12 103
8317/25 75 8637/13 134
8318/1 252 8637/14 34
8668/9 93 8637/15 69
8668/10 99 8637/16 216
8668/11 86 8637/17 241
8668/12 21 8637/18 202
8668/13 75 8638/1 104
% [ 8660122 149 8638/2 15
3 | 8669/23 35 8638/3 15
S | 8669/24 5 8638/4 7
= | 8669/25 34 8638/5 5
§ 8669/26 46 8638/6 8
8669/27 384 8638/7 9
8669/28 136 8638/8 17
8669/29 101 8639/1 9
8669/38 134 8639/2 12
8669/39 59 8639/3 12
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8669/40 167 8639/4 55
8669/41 46 8639/5 14
8669/42 59 8639/6 32
8670/1 92 8639/7 11
8670/2 84 8639/8 6
8670/3 111 8639/9 6
8670/4 94 8639/10 11
8670/5 100 8639/11 12
8670/6 63 8640/3 42
8670/7 177 8640/4 60
8670/8 84 8640/5 34
8672/10 68 8640/6 19
8672/11 59 8640/7 20
8672/12 82 8640/8 12
8672/13 120 8640/9 24
8672/14 484 8641/1 1
8672/15 83 8641/2 82
8672/16 3 8641/3 934
8672/17 88 8641/4 117
8672/18 11 8641/5 113
8672/19 36 8641/6 104
8672/20 32 8641/7 207
8672/21 197 8641/9 219
8672/22 255 8641/10 39
8672/23 188 8641/11 68
8672/24 151 8641/12 33
8683/1 35 8641/13 33
8683/2 23 8641/15 35
8683/3 37 8641/16 333
8634/8 436 8641/17 50
8634/9 166 8647/1 464
8634/10 190 8647/2 110
8634/11 62 8647/3 141
8634/12 59 8647/4 195
—_ 8634/13 103 8647/5 121
v | 8634/14 161 8647/7 3
§ 8634/15 231 8647/8 252
§ 8634/16 104 8647/9 103
8634/17 214 8647/10 115
8634/18 96 8647/11 68
8634/19 70
8634/20 122
8634/21 118
8634/22 45

GENEL TOPLAM: 18.088 m? (1.8 HA)
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tamamlamustir. 2014 yilinda Erciyes Universitesi, Sehir ve Bolge Planlama Boliimii’nden
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Mezuniyetten sonra 6zel sektorde sehir plancist olarak gorev yapmistir. Anadolu
Universitesi Agikdgretim Fakiiltesi Yerel Yonetimler On Lisans Programini 2016 yilinda
tamamlamustir. 2015 yilinda KTU, Fen Bilimleri Enstitiisii, Sehir ve Bolge Planlama
Anabilim Dali’nda yiiksek lisans egitimine basladi. 2017 yili mayis ay1 itibariyle Balikesir
Biiyiiksehir Belediyesi’nde sehir plancisi olarak gorev yapmaktadir.
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