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Konu: imar plani yapiminda donati alanlarina iliskin mevzuattan kaynakl sorunlar ve ¢dziim énerileri
hakkinda GYODER gérisu

Kentsel gelisimin en temel araclarindan biri olan imar planlar, kentsel isleviere yetecek buyUkiUkte toprag,
gelecekteki nUfusun gereksinimlerini gdz dnunde tutarak rezerv etmek zorunlulugu ile yapiimaktadrr,

Boyle bir zorunluluga ragmen Ulkemizde, son yillarda kamuoyunca bilinen birgok yatinma, imar planlarna karsi
acllan davalar nedeniyle ya hic baslanamadigi ya da yatrmlarda uzun sureli gecikmeler yasandigl, bu olumsuziugun
ise yeni yatinm yaplmasinda tereddUtlere neden oldugu bilinen bir gercekdir.

Genel olarak imar planlarnin iptali talebi ile agilan davalann gerekgesini kentsel islevier icin mevzuat geregi
ayrimasl zorunlu olan calisma, sosyal-kultdrel (idari ve oteki hizmetler) ve teknik altyapi gibi yerlerin ayrnlamamasinin
Olusturdugu gortimektedir.

Imar plani yapiminda donati alanlarina liskin uygulamada karsilasilan sorunlann ¢ézimiine yénelik dnerilerimize
gecmeden dnce, meveut plan yapimina iliskin yasa ve yonetmeliklerde bu konuyu duzenleyen kosullara deginmenin
faydall olacagl kanaatindeyiz.

A. Kamu tarafindan Duzenleme Ortaklik Pay (DOP) alanlart icin arsanin %40’ bedelsiz alinabilmektedir.

Duzenleme Ortaklik Payr (DOP) ile aktif yesil alan, dini tesis, ikdgretim ve ortadgretim tesisi, yol ve otopark
alanlan karsilanmaktadir.

B. Imar plani yapminda, sosyal donati alani olarak kisi basina toplam 37.9m2 ile 48.4m2 arasinda alan ayrimasi
gerekmektedir,

a) DOP alanlar igin minimum 17.50 m2/kisi, maksimum 18 m2/kisi alan,
b) Kamulastirma Ortaklik Payi (KOP) alanlart icin minimum 8.40 m2/kisi, maksimum 18.4 m2/kisi alan,
c) Yol ve Otopark icin standart olmamakla birlikte, ortalama 12 m2/kisi alan ayrimasi gerekmektedir.

C. KOP alanlar, %40’k DOP alan kesintisinden karsilanamamaktadrr. imar plani uygulamalarinda KOP alanlar
tanimlanmakta, daha sonra ilgili kamu kuruluslan bu alanlar istimlak etmektedir.

Kamulastirma Ortakiik Pay (KOP) ile teknik alan, idari, saglik, sosyal-kulttrel, halk egitim ve kres tesisleri
karsllanmaktadir.

D. Kanun ve yonetmelikler, yapilasmis bolgeler ile yeni yapllasmaya acllacak bolgeler arasinda ayrnm
gbzetmemektedrr.

Bu kosullar altinda donati alanlan yukarnda bahsedildigi gibi, planlar yolu ile dnerilmekte ancak bu alanlarn metrekare
olarak saglanmasinda birgok sorun yasanmaktadir.

IMAR PLAN YAPIMINDA VE UYGULAMASINDA KARSILASILAN SORUNLAR
1. Planda &nerilen nUfusun, planlama bolgelerine sigdinlamamast:

Yonetmelikteki minimum donati ve kamu alanlan (DOP+KOP) ayrildiginda, orta yogunlukta bir yapilasma bile
imkansiz hale gelmektedir. Soyle ki; 250 kisi/hektarlk orta yogunluklu bir alanda, 10.000m2’nin (1 hektarin) minimum
9.475m2'si (250 kisi/hektar * 37.9m2/kisi) DOP ve KOP icin ayrimaktadir. Toplam alanin minimum %94.75'inin ka-
muya bedelli veya bedelsiz terk edilmesi halinde, plan uygulanamaz duruma gelmektedir. 350 kisi/hektarlk yuksek
yogunluklu bir alanda ise toplam alanin minimum %7132’sinin kamuya terk edilmesi gerekmektedir.

2. Plan iptalleri:

Imar planlarinda, yonetmelikte belirlenen DOP+KOP alanlan metrekare olarak ayrlamamakta, mevzuata aykinlik
olusmakta ve dolayisi ile agllan davalar ile planlar iptal ediimekte, strekli yeni plan yapimina gidilerek strec uzamakta,
bu durum kamu ve Ozel sektdre ciddi maddi ve manevi maliyetler yUklemektedir.

3. Kisitl topragin etkin kullanilamamasi (DUsUk yogunluklu alanlar):

Yonetmelikteki standartlara gore, yeni imara acllan alanlarda en ¢ok 105 kisi/hektar nUfus onerilebilmektedir.
1 hektarda %40 kesinti ile 105 kisi/hektar yogunluk sigmaktadir. (105 kisi/hektar * 37.9m2/kisi = min.4.000m2)
Cagdas kentler icin arazi, Uretilemeyen, fakat en dnemli girdilerden biridir. DUsuk yogunluklu imar planlar ile ayni
miktarda nufus, c¢ok daha bluylk alana vyaylmakta, ulasim problemi  vyaratp, CO2 salinmini  ve
altyapl maliyetini  artrmakta, tanm, orman ve su havzalarnda bask yaratmaktadr. Ozelikle ABDde
gordlen dusuk yogunluklu yapllasmanin neden oldugu problemler sebebiyle, guncel uygulamalar orta ve
yuksek yogunluklu yapllasmalara yonelmistir. Fakat Ulkemizdeki mevcut yonetmelikle bu  uygulanamamaktadir.

4. Intiyactan fazla donat alanlar:

Mevcut yénetmelikle ayrlan bircok DOP ve KOP alani, bdlge ihtiyaclarina fazla gelmektedir. Omegin
Milli Egitim Bakanligl, dnerilen nUfusa gore ihtiyacinin yonetmelikte dizenlenenden daha az oldugunu bildirdigi plan
bolgesiicin dahi konu mahkemeye intikal ettiginde, mahkemece yonetmelikte yazan rakamlar dikkate alinip planlar iptal
edilebilmektedir.

5. Gergeklesmeyen/Kamu eline gecmeyen donati alanlarn:

Yerelydnetimlerin, hem kamulastirmahem de DOP ve KOP fonksiyonlariniyapmakicin yeterli kaynak ayiramamasi
sebebiyle, planlar ile ayrlan donati alanlarn gerceklesmeyerek atil alanlar olarak kalmaktadir. Kamulastinlamayarak atil
durumda kalan bu alanlar, zaman icinde isgal edilerek cokintl hatta cép alanlarina déniisebilmektedir. Imar planlarnda
nufusun ihtiyact icin ayrlan donati alanlarinda planda éngortlen tesislerin yapilip o bdlge ndfusuna sunulamamas
sonucunda bu alanlar zaman icinde plan degisiklikleriyle baska kullanmlara tahsis edilebilmektedir. Dolayisi ile
ongorulen plan hedeflerine ulasamamis olmaktadrr,



IMAR PLANI YAPIMINDA DONATI ALANLARINA iLiSKIN MEVZUATTAN KAYNAKLANAN SORUNLARA
DAIR G6ZUM ONERILERIMiZ

1. Kentsel donati alani standartlannin guncellenmesi:

Kentsel donati gereksinimlerinin ve standartlannin guncel arazi kullanim kosullarina gore ele alinip yasal agidan
guncellenmesi gerekmektedir. Mevzuatta 6nerilen donati alan élgulerinin bazilan, meveut intiyaglarn dtesinde oldugu
gibi yurtdisi dmeklerine gdre ¢ok yuksek kalmaktadir. Turkiye'deki mevcut standartlar ve gelismis Ulkelerde uygulanan
donatr alan dmekleri Ek 1'de gortlebilir.

2. Yonetmelige gore hesaplanan alanlarin, arsa yerine insaat alani olarak degerlendiriimesi:

Kisitl topragin etkin kullanilamamasina karsin getirilebilecek en etkin ¢dzUmlerden biri, donati alanlannin arsa
m?'si olarak belirlenmesi yerine, ihtiyag olacak insaat alani olarak belilenmesidir. Mevcut durumda, yonetmelige gore
hesaplanan alanlar arsa olarak ayrimak zorundadir. Omegin 20.000m? idari alan ayrimasi gerekiyorsa, 20.000m? arsa
alinmas! gerekmektedir. Halbuki idari tesis alanlannda yiiksek yoguniuk éngorilerek (Or: 2 emsal), 10.000m? arsa
ayrimaslyla intiyac giderilebilir. Bunun gibi érmeklerin diger kapali alan ihtiyaci gerektiren donati alanlar (egitim, saglik,
sosyal-kUlturel tesis vb.) icinde degerlendirimesi gerekmektedir.

3. KOP'u DOP icinden de saglayabilmek:

Mevcut durumda KOP alanlar, sadece, kamulastirma ile elde edilebilmektedir. Bunun yerine, %40’k DOP
kesintisi icinde KOP alanlar da saglanabilirse, kamulastirmaya gerek kalmadan KOP alanlari, bedelsiz terk edilen
DOP alanlarindan saglanabilecektir. Bu sayede KOP alanlan hizla yerel yonetimlerin tasarrufuna gecerek kullanima
kazandinlabilecektir.

4. Ozel egitim ve ¢zel sadlik tesislerinin de DOP alanlarna saylmast:

Mevcut durumda, ¢zel saglk ve 6zel editim tesisleri DOP hesabina katimamaktadir. Halbuki dzel sektor
tarafindan yapilan 6zel saglik/egitim tesisleri de donati intiyacinin karsilanmasinda énemli rol oynamaktadir. Bu alanlar
Ozel sektor araciigl ile daha kisa sure icinde hayata gecirilecektir.

Sonug olarak, dénerilerimiz dogrultusunda yapilacak bir diizenleme ile sadece ¢ok dustk yogunlukta (105 kisi/
hektar) sehir planlarina izin vermesi nedeniyle uygulanamayan mevcut yonetmeligin degistirimesi, yonetmelik-plan
uyumsuzlugunu ortadan kaldiracaktir. Bu durum dogal olarak yatinmcilardaki tereddudu giderecek, yatrmlarnn énund
acacaktr,

Mevcut yonetmeligin uygulanabilir olmamasi nedeniyle, planlarda gerceklestirilemeyen, yetersiz ayrilan veya
kullanm amaci digina ¢ikan donatr alanlan bu sayede kentin yasam kalitesini olumsuz etkilemekten, kamu ve 6zel
sektore dnemli maliyetler yuklemekten ve planl kentlesmeyi engellemekten de gikanimis olacakirr.

Saygllarmizla,
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Ek 1: Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelikteki Standartlar ve Yurtdisi Ormekler

Ek 1: Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yénetmelikteki Standartlar ve Yurtdisi Ornekleri

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik Ek 1

Yurtdisi Ornekleri (0-15.000 niifus icin)**

m2/kisi 0 - 15.000 - 45.000 - Fransa . .
Nii fus 15.000 45.000 100.000 100.000 + e Italya Ingiltere Almanya
KOP + DOP Toplam 37.90 39.90 44.40 48.40
Teknik Altyapi 1.00 2.00 3.00 4.00
idari Tesis Alanlari 3.00 3.50 4.00 5.00 0.88 0.30 1.40
Saglik Tesisler Alani 2.00 2.00 3.00 4.00 0.38 1.35 2.11 0.70
KOP Sosyal Tesis Alani 0.50 0.50 1.00 1.50 1.03 1.21
Kiltirel tesis alani 0.50 1.00 2.00 2.50 0 0 0
Halk Egitim *** 0.40 0.40 0.40 0.40 0 0 0
Kres + Anaokulu 1.00 1.00 1.00 1.00 0.50 0.60
KOP Toplam 8.40 10.40 14.40 18.40
iIkégretim 4.00 4.00 4.50 4.50 2.27 4.20
Ortadgretim 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 4.50 5.20
DoP Dini Tesisi 0.50 0.50 0.50 0.50 0.10
Aktif Yesil Alan 10.00 10.00 10.00 10.00
Yol + Otopark* 12.00 12.00 12.00 12.00
DOP Toplam 29.50 29.50 30.00 30.00
DOP + KOP Toplam 37.90 39.90 4440 48.40
* Tahmini
** Kaynak: Kentsel Planlamada Arazi Kullanim Standartlari, Melih Ersoy, 2009
*** Yurtdisi1 érneklerde, sosyal tesisicinde, kiltlrel, dini ve halk egitim tarzi tesisler de énerilmektedir
**** Fransa'da ortadgretim ve lise rakamlan, ortadgretimde toplanmistir
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