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Yiiksek Lisans Tezi

OZET

MILLI PARKLARDA OZEL MULKIYETE GETIRILEN KISITLARA BiR COZUM
ONERISI: NENE HATUN TARIHI MILLI PARKI ORNEGI
Ozgiir AKCAY

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitlisti
Harita Miihendisligi Anabilim Dali
Danisman: Dog. Dr. Hiisniye Ebru COLAK
2019, 164 Sayfa

Milli parklar dogal, kiiltiirel ve tarthi mozaigi bir arada yasatan, kaynak degerlere
sahip korunmasi mutlak olan alanlardir. Ancak kaynak degerler bazi milli parklarda 6zel
miilkiyet alanlarinda kalmaktadirlar. Nene Hatun Tarihi Milli Park: igerisinde barindirdig
0zel miilkiyetler sebebiyle, koruma stratejilerinin basarili bir sekilde uygulanamadigi, 6zel
miilkiyet sahiplerinin plan hiikiimleri geregince imar haklarindan yaralanamadig: bir korunan
alan durumundadir. Bu tez ¢alismasinin amaci, kamulastirma disinda herhangi bir ¢6ziim
getirilemeyen Nene Hatun Tarihi Milli Parki 6zel miilkiyet sorununa bir ¢dziim Onerisinde
bulunmaktir.

Calisma kapsaminda milli park icerisinde bulunan Hassas Koruma Boélgesi igerisinde
tespit edilen “gdonderen bolge” Ozel miilkiyetlerinin sorunsuz bir sekilde “Hilalkent alan
bolge”ye aktarilmasi hedeflenmistir. Bu hedef dogrultusunda literatiirdeki alan koruma
araglar, Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamas: yurtdis1 6rnekleri incelenmis olup, Doga
Koruma ve Milli Parklar personeli ve Sehitler Mahallesi sakinleri ile goritisiilmiis, kendilerine
anket uygulamasi yapilmistir. Ayrica, “génderen ve alan bolge” mevcut durumlari, imar
durumlar1 ve analizleri irdelenmistir.

Caligma kapsaminda 6zel miilkiyetler igin 2873 sayili Milli Parklar kanununda
belirtilen “kamulastirma” ifadesine farkli bir bakis acis1 getirilerek, milli parklardaki 6zel
miilkiyet kisitlarina ¢dziim olacak Imar Haklar1 Transferi (IHT) yontemiyle deger katilmasi

diistiniilmiistiir.

Anahtar Kelimeler: Milli park, korunan alan, imar hakki aktarimi, siirdiiriilebilir
koruma, miilkiyet kisitlamasi, nene hatun tarihi milli parki

Vil



Master Thesis

SUMMARY

A SOLUTION PROPOSAL FOR LIMITATION OF PERSONAL PROPERTY IN
NATIONAL PARKS: A NENE HATUN HISTORY NATIONAL PARK EXAMPLE

Ozgiir AKCAY

Karadeniz Technical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
Geomatics Engineering Graduate Programme
Supervisor: Assoc. Prof. Hiisyine Ebru COLAK
2019, 164 Pages

National parks are natural, cultural and historical mosaic coexistence. However, the
source values remain in the areas of personal property in some national parks. Nene Hatun
Historical National Park is a protected area where the protection strategies cannot be
implemented successfully due to the personal properties it contains, and the owners of private
owners cannot benefit from the rights of development under the provisions of the plan. Our
aim is to propose a solution to the problem of personal property in Nene Hatun Historical
National Park which cannot be solved except for expropriation.

Within the scope of the study, it is aimed to transfer the personal property of the
“sending zone” which is determined within the Sensitive Protection Region within the
national park to the “Hilalkent area en. In line with this goal, the field protection tools in the
literature, UAV application samples were examined and the Nature Protection and National
Parks personnel and the inhabitants of Sehitler Neighborhood were interviewed. In addition,
the current status of the elen sending and receiving zone ve, the zoning conditions and
analyzes were examined.

Within the scope of the study, a different perspective on aki expropriation aki is stated
in the National Parks Law No. 2873 and it is intended to add value to the UAA method to

solve the private property constraints in national parks.

Key Words: National Park, Protected Areas, Transfer Of Development Rights, Sustainable
Protection, Zoning Right On Personal Property Nene Hatun National Historic
Park
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1. GENEL BIiLGIiLER

1.1. Giris

Yeryiiziindeki toprak ol¢iisiiniin degismedigi ortadadir. Insanlik evrende farkli
gezegenler arayarak gelecekte olusacak yerylizii niifus yogunluguna bir ¢oziim
aramaktadir. Toprak alaninin degismeyeceginden dolay1 iizerindeki niifus yogunlugu
artmaktadir. Bu nedenle toprakta yasamak ve her alan1 degerlendirmek artik 6nem arz
etmektedir.

1935 wyilinda Tiirkiye'de gergeklestirilen genel niifus sayiminda iilke niifusu
16.158.018 iken, adrese dayali niifus kayit sistemine gore 2018 yili itibariyle Tiirkiye
niifusu 82.003.882'dir. Niifusun bu hizl yiikselisi ile birlikte alana olan ihtiya¢ ortadadir.
Bu sebeplerden Otiirli arsa, arazi ve imarsiz arsalar iyi yonetilmelidir. Alanlar {izerine
getirilen kurallar ve sinirlandirmalar iyi planlanmalidir.

Kentlerde olusan niifus yogunlugu, kent yerlesimi ve kirsal yerlesim arasindaki
kisimlarda imar baskisim1 arttirmakta olup, s6z konusu bdlgeler yapilasmaya
zorlanmaktadir. Sehirler civarinda bulunan tarla vasfindaki parsellerde yapilar
kurulmaktadir. Bu nedenle siirdiiriilebilir koruma ve dengeli bir gelisim i¢in korunan
alanlar dikkatle planlanmalidir.

Korunan alanlar siirdiiriilebilir bir yasam 6n goren, fauna ve flora yogunlugunun
oldugu, gelecek nesillere aktarilmasi gereken, yasal diizenlemeler ve sorumlu idareler
tarafinda yonetilen alanlardir (URL-1). Milli park; diinya genelinde nadir bulunan dogal
ortiintin, kaynak degerlerinin korunmasi esas olmak {iizere turizm alanlarina sahip alanlar
olarak belirtilmektedir (2873 sayili kanun Madde 2/a). Milli Parklara, Genel Kurmay
Bagkanligi’nca zorunlu bir savunma sistemi olmadikga, ihtiya¢ hasil olunan tesisler disinda
kamu yararindan vazgecilemez ve alan tizerine yap1 yogunlugu olusturulamaz, isletmeciligi
yapilamaz, yerlesim alanlar1 disinda iskan yapilamaz (2873 sayili kanun Madde 14/e). Bu
maddeler dikkate alindiginda Milli Parklar ilan edildiginde 6zel miilkiyetlerin kisitlandigi
goriilmektedir. Yapilasma hakki bulunan parsel sahipleri bir anda kisitlanma ile karsi
karsiya kalmakta, imar haklarin1 kaybetmekte, adaletsiz ve cezalandirici bir durumla kars1

karsiya kaldig1 goriilmektedir.



Uzun Devreli Gelisme Plani (UDGP) milli parkin gelisim siirecini, bolgeleme
kisimlarmi (MKB, HKB, SKB ve KKB), alan kisitlamalarini, hiikiimlerini,
projelendirilecek alanlarini, flora ve faunasini vb. durumlarini ortaya koymaktadir. Uzun
Devreli Gelisme Plani’nda (UDGP) Dbelirtilen hususlar neticesinde milli parkta
yapilagmaya biiyiik dl¢iide kisitlama getirilmektedir. Milli Parkta korunmasi mutlak olan
alanlar disinda, kaynak degerlere zarar verilmeyecek faaliyetler, alanda {iretim, alan
igerisinde otlatma ve Doga Koruma ve Milli Parklar personeli gézetiminde avlanma
yapilabilmektedir (Milli Parklar Yonetmeligi Madde 5/B-3). Goriildiigii tizere milli park
ilan edilen alanda kalan parseller kat1 bir sinirlandirma ve kisitlanmaya maruz kalmakta
olup, farkli bolgeleme zonlarinda kalan parseller ilave kisitlamalarla karsilagabilmektedir.
Ornegin Mutlak Koruma Boélgesin’de kalan bir parsel, Siirdiiriilebilir Kullanim
Bolgesin’de kalan bir parsele gére daha kati kisitlamalara maruz kalmaktadir. Yan yana
dahi olabilecek bu iki 6rnek parsel arasinda adil olmayan bir durum ortaya ¢ikmaktadir.

Kisitlanan bu parsellere ¢oziim olarak Milli Parklar kanunu madde 5’de soyle ifade
edilmektedir. “Milli Park ve diger korunan alanlar igerisinde kalan miilkiyet sahiplerinin
her tiirlii mallar1 ve tesisleri, alan i¢in onanan uygulama imar planina gére ve Uzun Devreli
Gelisme Plani’na (UDGP) gore hazirlanacak projelendirme calismalari igin gerekli
goriilmesi halinde, 6830 sayili “Istimlak Kanunu” igerigindeki yasal diizenlemeye gore,
ilgili idare olan Tarim ve Orman Bakanligi tarafindan kamulastirilir (2873 sayili kanun
madde 5). Belirtilen ifadeden anlasildigi tizere gerekli goriilmesi halinde bir kamulagtirma
uygulamasindan bahsedilmektedir. Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Midiirligi, Milli
Parklar igerisinde  giiniimiize kadar higbir parselin  kamulastirma  islemini
gerceklestirmemistir. Bu tez ¢alismasina konu Nene Hatun Tarihi Milli Parki igerisinde
0zel miilkiyet, maliye hazinesi, kamu orta mali ve belediye parseli bulunmaktadir. Alan
icerisinde c¢ok sayida 6zel miilkiyet parseli olup, bunlarin yukarida belirtilen hususlar
cergevesinde kamulastirilmasinin idareye agir mali ylik getirecegi ortadadir. Diger bir
yandan Ozel miilkiyet sahipleri de parselleri lizerinde sahip olduklari imar haklar
kisitlanmakta ve 6zel hiikiimlere tabi olduklar1 goriilmektedir. Nitekim Doga Koruma ve
Milli Parklar Genel Miidiirliigi Tasra Yapilanmalarina 6zel miilkiyet sahipleri tarafindan
dilekgelerle basvurulmakta ve parsellerinin kamulastirilmasi talep edilmektedir. Genel
Miidiirliik¢e incelenen dilekgelere cevap olarak alan iizerinde herhangi bir projenin

olmadig1 ve bu nedenle kamulastirma isleminin yapilamayacag: ifade edilmektedir.



Bu problemi gidermek adina ve Milli Parklar Kanunu madde 5°de belirtilen
kamulagtirmanin getirecegi agir mali yiikii hafifletici bir ¢6ziim olmasi adina; ilk kez
Amerika Birlesik Devletleri’nde uygulanmis olan imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamas1
milli parklardaki 6zel miilkiyet kisitlamalar1 i¢in ilk kez 6neri olarak sunulacaktir.

Bu uygulamanin hedefi olarak habersiz bir sekilde 6zel miilkiyeti {izerine, ilan edilen
Milli Park sonucu magdur olan vatandaglarin, en azindan imar haklari kisitlarina bir ¢6ziim
Onerisi sunulmasi diisiiniilmektedir. Bu dogrultuda miilk sahibinin kisitlanan imar haklarini
satarak magduriyetini gidermesi mimkiin olacagi, belki de hi¢bir zaman
kullanamayacaklar1 kisitlanmis imar haklarini, satisa konu edebilmelerinin Onii agilacaktir.
Idareye kamulastirmanin getirecegi mali yiikiinde uygulama ile ortadan kaldirilmasinin
olumlu bir adim olacag1 sanilmaktadir.

Milli Park’ta projelendirme galismalar1 esnasinda siirekli dikkat edilmek zorunda
olunan 6zel miilkiyetlerin uygulama sayesinde bir sorun olmaktan c¢ikacagi, boylece
planlanan tiim projeler uygun alanlara yapilabilecek olup, alanin siirdiirtilebilir
kullaniminin saglanacagi diistiniilmektedir. Tiim bunlar Milli Park’in dogal yapisina uygun
sekilde ve istenilen bigimde diizenlenip gelisebilecek, taraflarin tamami “Kazan — Kazan

Yaklagim1” ile istenilen ¢oziime ulasacagi sanilmaktadir.

1.1.1. Problemin Tanimi

Milli Park ilan edilirken devlet miilkiyeti kavrami aranmamaktadir. Bu nedenle ilan
edilen alanlar igerisinde 0zel miilkiyetler kalabilmektedir. Milli Park ilan edilen alan
igerisinde kalan parsellere 2873 sayili Milli Parklar Kanunu ¢ergevesinde ve Milli Parklar
Y onetmeligi kapsaminda kisitlamalar getirilmektedir.

Milli Parklar ilan edildikten sonra Uzun Devreli Gelisme Planm1 (UDGP)
olusturulmaktadir. Bu plan ile birlikte alanda bolgeleme yapilmakta olup, bu bdlgelemeler
alanin kaynak degerlerine gore belirlenmektedir. Mutlak koruma bdlgesi, hassas koruma
bolgesi, siirdiirilebilir kullanim bolgesi ve kontrollii kullanim bolgesi olarak dort kisimdan
olusmaktadir. Her bir bolge icin kendine 6zgii plan hiikiimleri bulunmaktadir. Bu 6zel
hiikiimler ¢er¢evesinde hareket edilmesi zorunludur. Kanunda belirtilen 6zel izinler harig
bu hiikiimler smirlayict ve kisitlayicidir. Milli Park alami icerisinde kalan parseller
bulunduklar1 bdlge hiikiimlerine gore kisitlanmaktadir. Bélgeleme sonucu olugan Uzun

Devreli Gelisme Plani’nin (UDGP) plan hiikiimleri kapsaminda bir parsel, Milli Parklar



Kanunu ve Milli Parklar Yonetmeligi’nin vermis oldugu sinirlandirmadan daha fazla
kisitlanabilmektedir.

Milli Park icerisinde kalan 6zel miilkiyet sahiplerinin alanlar1 kullanma &6zgiirligi
kisitlanmaktadir. Imar haklarin1  dzgiirce kullanamamakta, parsellerine kanun ve
yonetmelikle birlikte 6zel hiikiimlerle de sinirlandirmalar getirilmektedir. Ozellikle Nene
Hatun Tarihi MP gibi sehir merkezlerine yakin olan korunan alanlarda 6zel miilkiyete
yapilmak istenen imar haklart milli park ilani ile bir anda ortadan kalkmaktadir.

Kaynak degerlerin korunmasi Milli Park i¢in 6nem arz etmektedir. Milli Park
bolgeleme haritalar1 kaynak degerlere gore belirlenmektedir. Korunmasi mutlak bir kaynak
deger, baz1 durumlarda 6zel miilkiyet icerisinde kalabilmektedir. Maliyetin yiiksek olmasi
sebebiyle kamulastirmanin yapilamadigi bu 6zel parseller yukarida bahsettigimiz mutlak
koruma bolgesi ya da hassas koruma bolgesi kisimlarindan zoraki ¢ikarilmaktadir. Burada
esas olan koruma gorevi yerine getirilememekte, bu sebeple muhafaza igin ilan edilen milli
parki korunamamaktadir.

Milli Park bolgeleme haritasi sonucunda yan yana iki parselden birisi mutlak koruma
bolgesinde kalabilirken, digeri siirdiiriilebilir kullanim bdlgesinde kalabilmektedir. Bunun
sonucunda Milli Park ilan edilmeden 6nce ayni degerde olabilecek olan iki parsel, ilan ve
bolgeleme sonucu farkli degerlere sahip olabilmektedir. Boylece miilkiyetler kendi
icerisinde esit olmayan bir dagilima maruz kalmaktadir.

Milli Park, Uzun Devreli Gelisme Plani (UDGP) sonucu yapilmasi planlanan
projelerde &zel miilkiyet sorunlarindan dolayi, alan bolgelemelerine dikkat edilmesi
zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir. Uzun Devreli Gelisme Plam1 (UDGP) bolgeleme
kriterlerinde miilkiyet desenine gore yapilacak calismalarda 6zel miilkiyet disinda hareket
edilmek zorunda kalinmaktadir. Bu nedenle projeler 6zgiirce yerlesime sahip olamamakta,
yapimu diisliniilen tur giizergahlari, seyir teraslar1 vb. yapilar, 6zel miilkiyetler gozetilerek
yerlestirilmektedir. Burada temel olan alanin kaynak degerlerine gore projelendirme
yapilmasindansa, dzel miilkiyete gore bir calisma olusturulmaktadir. Ornegin; Kop Dag1
Miidafaas1 Tarihi Milli Parkinda gol etrafinda yapimi diisiiniilen ¢adirli kamp alani 6zel
miilkiyete takildig1 i¢in gergeklestirilememistir. Milli Park icerisinde kaynak degeri olan
bu alan i¢in bir ¢alisma yapilamamistir. Turizm agisindan ve milli parkin esas1 olan kaynak
deger agisindan bir deger kayb1 olmaktadir.

Milli Park Kanunu Madde 13°de belirtilen “Tarim ve Orman Bakanligi tarafindan

gelistirilen rapor baz alinarak, hazirlanacak olan 6zel amenajman planlarina bakilarak,



kaynak degerlerin korunmasi ve hasarli noktalarinin iyilestirilmesi i¢in bilimsel ¢aligmalar
temelinde belirli kisim ve 6n goriilen siirelerde otlatma, iiretim ve avlanma izni verilebilir.”
ifadesi geregi alanda yapilabilecek kisitli faaliyetler belirtilmistir. Parseller i¢in gelen bu
kisitlamalar Uzun Devreli Gelisme Plan1 (UDGP) cergevesinde daha kati maddelerle
siirlandirilmaktadir.

Yukarida bahsedilen hususlar ¢ercevesinde 2873 sayilt Milli Parklar Kanunu madde
5’de belirtilen gerekgeler 1s1831inda kamulastirma disinda bir ¢dziim 6ngoriillememistir. Bu
sorunlara ¢oziim olmak adina Imar Hakki Transferi (IHT) uygulamasi uygun olacagi
diistiniilmektedir. Milli Park icerisinde kalan parsellere, 6zellikle bolgeleme ve proje adina
uygun olan yerlerdeki parsellere deger verilerek, bu deger karsisinda imar hakki aktarimi
yapilmas1 uygun olacag: diisiiniilmektedir. Ozel miilkiyet sahiplerinin hi¢bir zaman
kullanamayacagi imar haklarmi uygulama sayesinde kullanmalarinin saglanmasi

amaclanmaktadir.

1.1.2. Cahismanin Amaci

Milli Park ilan edildikten sonra Uzun Devreli Gelisme Plan1 (UDGP) yapilmaktadir.
Uzun Devreli Gelisme Plam1  (UDGP) sonucunda alanin  bdlgeleme haritasi
olusturulmaktadir. Her bdolgeleme alanini kendine ait kaynak degerleri geregi 06zel
hiikiimleri bulunmaktadir. Olusturulan bdlgeleme sonucu ayni degerdeki parseller farkli
bolgeleme alanlari icerisinde kalabilmektedir. Bu nedenle degerleri birbirine ¢ok yakin
parseller, ayr1 bolgelemelerde kaldigindan dolayr birbirinden farkli 6zel kisitlamalara
maruz kalmaktadir. Ozel miilkiyet sahiplerinin parselleri {izerindeki tasarruflari
kisitlanmaktadir. Genis yetkilere sahip olabilecek olan miilkiyet sahipleri artik
caligmalarini yapamamakta ve 6zel hiikiimlerle kisitlanmaktadir. Bahsedilen hususlara
¢Oziim olmas1 adina Milli Parklar Kanunu madde 5’de kamulastirma aracinin uygulanmasi
on goriilmektedir.

Yukarida bahsedildigi iizere Uzun Devreli Gelisme Plan1 (UDGP) olusturulan bir
Milli Parkin bolgelemesi sonucu getirilen 6zel hiikiimler bu alandaki parsellerin
ozgirliiklerini kisitlamaktadir. Parselin sahip oldugu imar haklarina bolgeleme kriterleri
sonucu kisitlamalar gelmektedir. Bu kisitlamalara kars1 6zel miilkiyet sahiplerine herhangi

bir bedel 6denmemekte ve herhangi bir tazminat verilmemektedir.



Amerika Birlesik Devletleri’nde 1960’11 yillarda goriilen ve 1980°’li yillarla birlikte
aktif ve etkili bir sekilde uygulanmaya baslanan imar haklar1 aktarimi uygulamalari, imar
haklar1 ile parselin miilkiyetini birbirinden ayirmakta ve deger esasli olarak
uygulanmaktadir (Usta, 2014). Imar haklar aktarimi uygulamasi, 6zel miilkiyete getirilen
kisitlara ¢ozlim olabilecek bir arag oldugu diisiiniilmektedir. Parsel {izerinde imar hakkina
sahip olan miilk sahibine, uygulama sayesinde bu hakkinin degerine karsilik bir imar hakk1
taninmaktadir. Bu tez ¢alismasinda amag, milli park ilan edilen alan igerisinde kalan 6zel
miilkiyetlere getirilen kisitlamalara kamulastirma haricinde bir ¢oziim Onerisi getirmektir.
Mevcut uygulamalarda kanunlarda kamulastirma bir ¢6ziim olarak diisiliniilse de pratikte
devlete getirdigi maliyetlerden dolay1 ger¢eklesmesinde zorluklar yasanmakta ve uzunca
yillar kamulastirmay1 bekleyen yore halki magduriyetler yasamaktadir, bu tez ¢alismasinda
devletin de kaynaklarini optimum sekilde korumasini saglayacak, hem kaynak degere
sahip alanlarin korunmasina devam edebilmek hem de maliklerin imar hakki
magduriyetlerini gidermek adina imar hakk: transferi onerisi getirilmektedir. Imar hakki
transferi ile milli park sahasi igerisindeki O6zel milkiyetin el degisimi
gerceklestirilmeyecek, vatandas ekip, bigme, otlatma gibi faaliyetlerine devam edebilecek,
ayrica parseli lizerindeki imar hakkini ise baska bir rezerv alanda kullanma olanag:
olacaktir.

Bu ¢alisma ile Milli Parklar igin bir imar haklar1 transferi modeline atlik olmasi1 adina
Erzurum Ili, Yakutiye ilcesi ve Palanddken ilgesi sinirlari icerisinde bulunan Nene Hatun
Tarihi Milli Parki pilot ¢alisma alani olarak secilmistir. Tez ¢alismasinda alan icerisinde
bulunan o6zel miilkiyetlerin imar haklarim1 arastirip, bunlara karsilik imar hakki

hedeflenmistir.

1.1.3. Metodoloji

Calismada ilk olarak bilinmesi gereken kavramlarin tanimlar1 yapilacaktir. Milli Park
ve Uzun Devreli Geligme Plani (UDGP) irdelenecektir. Bu bilgiler ile birlikte Doga
Koruma ve Milli Parklar 13.B6lge Miidiirliigii personeli ile goriismeler yapilacak olup, bu
hedefler dogrultusunda c¢aligma metodolojisinde sOyle islem adimlar1 uygulanmasi

planlanmustir.



Kirsal alanda imar Hakki Kavrami incelenmesi,

NI

oKirsal alan imar hakki konusunda ilgili kurum ve personelle gériismeler yapilmasi,

\Z

eMilli Park ve Uzun Devreli Gelisme Plani incelenmesi,

\Z

eDoga Koruma ve Milli Parklar personeli ile goriisilmesi,

\Z

eimar Haklari Aktarimi literatiir taranmasi,

\Z

eMilli Park alaninin incelenmesi,

\Z

eAnket Calismasi ve degerlendirilmesi,

\Z

eDegerlendirilme sonucu modeli olusturacak verilerin belirlenmesi,

\Z

eModelin olusturulmasi.

Sekil 1. Calisma Islem Adimlari

1.2. Korunan Alan Olusumu, Gelisimi, Miilkiyet Hakkinin Siireci, Temel Tanim

ve Kavramlar

Bu kisimda tez igeriginde bulunacak olan bazi kavramlari ve bu kavramlarin

igerisinde barindirdigi alt kavramlarinin tanimlar1 yapilacaktir.

1.2.1. Kaynak Deger Kavram

Bir alanin sahip oldugu ekosistem, flora ve fauna, tabii durum, estetik goriiniim,
rekreasyonel ve kiiltiirel durumlar biitiiniidiir. Kaynak degerler alanin kategorisini
belirlemektedir. Bir alanin milli park mi1? tabiat parki m1? tabiat aniti mi1? vb. Hangi

korunan alan olduguna kaynak degerlerine gore karar verilmektedir.



1.2.2.Korunan Alan Kavrami

Dogal alanlarin siirdiiriilebilir ve gelecek nesillere aktarilmasi diislincesiyle, iizerinde
bulunan fauna ve floray1 da koruyacak sekilde yasal diizenlemeler ile tanimlanan degerli
alanlardir. Tiirkiye'de korunan alanlar cesitlilik gostermektedir. Bir korunan alan birkag
statii alabilir. Ornegin; Tortum Golii ve Tortum Selalesi dogal sit statiisiinde iken ayni

zamanda sulak alan statiistindedir.

1.2.3.Diinya’da ve Tiirkiye’de Korunan Alan Gelisimi Siireci

Korunan alanlar diinyada nadir goriinen, kaynak deger agisindan degerli olup alana
gelen vatandaslarin dinlenebilecegi ve faaliyetlerde bulunabilecekleri alanlardir.

Diinya tizerinde bulunan alanlarda kontrolsiiz gelisimin sonucunda bazi hayvan ve
bitki tiirlerinde azalmalar meydana gelmektedir. Mera alanlari, tarim alanlari, ormanlik
alanlar, su kaynaklar1 azalmakta ve tabi ortiiler zarar gérmektedir. Bu nedenle alanlarin
korunmasi zorunlulugu ortaya ¢ikmistir.

Amerika Birlesik Devletleri’nde ilk milli park 1870 yilinda Yellowstone’da tetkik
yapan ilim heyetinin arazinin kamu hizmetlerine ayrilmasini kararlastirmalart ve bu
isteklerin Federal Devlet tarafindan kabul edilmesi ile tesis edilmistir. Bu suretle diinyada
Milli Park deyimi ilk defa Amerika Birlesik Devletleri’nden ¢ikmis ve tatbike konmustur
(Ciftei, 2001).

Bu kapsamda Amerika Birlesik Devletleri Wyoming, Montana ve Idaho
eyaletlerinde bulunan “Yellowstone Ulusal Parki” iilkenin Devlet Baskani Ulysses S.
Grant''n 1 Mart 1872'de imzalamasiyla uluslararas: ilk milli park olarak ilan edilmistir
(URL-1).

Korumanin etkilerinin tiim otoriteler tarafindan kabul goérmesiyle birlikte bir¢ok
koruma ¢alismalar1 gergeklestirildi, bunun sonucunda Avrupa’da ilk milli park Iskandinav
iilkesi olan Isveg’te 1909 yilinda, hemen ardina Avrupa’nimn ikinci milli parki Isvigre’de
1914 yilinda ilan edilmistir. Amerika’da milli park koruma amaciyla kapali tutulmakta
iken, Avrupa’da dogay1 insanla bulusturma diislincesi hakim olmaktaydi (Yiicel ve Babus,
2015).

Ulkemizde su an itibariyle 43 tane milli park bulunmaktadir. 05.02.1958 tarihinde
266,80 hektar olarak ilan edilen Yozgat Camligi Milli Parki ile baslayan bu siire¢, son



olarak 05.02.2018 tarihinde ilan edilen Malazgirt Meydan Muharebesi Tarihi Milli Parkina
kadar uzanmaktadir (URL-2).

Gelisen ve gelismekte olan bu siirece tiim tilkeler katki gostermektedir. Amerika’da
ve Avrupa’da ilkler yasaninca diger tilkeler tarafindan da doga korumaya 6nem verildi. 13
iilkenin katilimiyla Isvigre’nin Bern sehrinde 1913 yilinda gerceklestirilen “Uluslararasi
Doga Koruma Konferansi” toplanmis ve sonucunda komisyon olusturulmustur. Birlesmis
Milletlerin bir organ1 olan Birlesmis Milletler Egitim, Bilim ve Kiiltiir Orgiitii’niin
(UNESCO) tesebbiisii ile Uluslararast Doga Koruma Birligi (IUPN) birligi kurulmustur.
Yunanistan’in Atina kentinde yapilan 6. Genel Kurulda Uluslararasi Doga Koruma Birligi
(IUPN) birliginin ad1 Uluslararast Doga Koruma ve Dogal Hayat1 Koruma Birligi (IUCN)
olarak degistirilmistir. Birlik hedeflerini; doganin tiirlii fauna ve florasinin korunumunu
saglamak, kaynak degerlerin siirdiiriilebilir korunmasi ve tasarrufunu saglamak adina,
diinya genelindeki kitleleri etkilemek, organize etmek ve arka ¢ikmak olarak belirlemistir.

Koruma bilincinin gelismesiyle kurallar olugsmaya baslamistir. Bir¢cok uluslararasi
sOzlesme yiirtirliige girmis ve koruma ¢aligmalar1 hiz kazanmistir. Bunlarda bazilars;

¢ Su Kuslarin1 Barindiran Sulak Alanlar (Ramsar Sézlesmesi, 1971),

¢ 1972 tarihinde imzalanan Diinya Kiiltiirel ve Dogal Mirasinin Korunmasina Dair

So6zlesme,

¢ 1973 tarihinde imzalanan Nesli Tehlikede Olan Yabani Hayvan ve Bitki tiirlerinin

Uluslararasi Ticaretine Iliskin S6zlesme,

e Bonn S6zlesmesi olarak bilinen Go¢ Eden Yabani Hayvan Tiirlerinin Korunmasina

Dair S6zlesme

Bolgesel olarak da;

¢ 1976 yilinda imzalanan Akdeniz’in Korunmasina Dair Barselona Sozlesme,

¢ 1992 yilinda imzalanan ve yiiriirliige giren Karadeniz’in Korunmasina Dair Biikres

Sozlesme,

¢ 1992 yilinda yiiksek kesimlerdeki ¢esitliligi koruma adina imzalanan Yiiksek Dag

Bolgelerinin Korunmasina Dair Alpler Sozlesme (Yiicel ve Babus, 2015).

Ulkeler yaptiklar1 uygulama ve calismalarda yukarida bahsi gegen sozlesme ve
kararlar ¢gercevesinde yon vermektedir.

Diinyada kaynak degerlerin tespit edilip, koruma kategorileri olusturulmustur.
Bunlar Birlesmis Milletler Egitim, Bilim ve Kiiltiir Orgiitii (UNESCO) biyosfer rezervleri,

diinya miras alanlar1 ve Uluslararasi Doga Koruma ve Dogal Hayati Koruma Birligi
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(IUCN) koruma bolgeleridir. 1980 yilinda yayimlanan Diinya Dogay1 Koruma Stratejileri
bildirgesi bir¢ok iilkede koruma stratejilerini belirlemektedir.

Alan koruma stratejileri farkli tilkelerde g¢esitlilik gostermesi zorunludur. Afrika
kitasinda bulunan bir iilke i¢in uygulanacak bir modeli, Avrupa kitasinda bulunan bir tilke
icin uygulamak dogru olmayacaktir. Tiirkiye’de bir alanin korunmasi ile Polonya’da bir
alanin korunmasi ayni kosullarla olamayacaktir. Her alanin kendine ait bir tarihi,
yapilagsmasi, sosyo-ekonomik vb. kosullari bulunmaktadir. Bu nedenle farkli koruma
modelleri gelistirilmek zorundadir. Aymi {ilke igerisindeki iki korunan alanlara bile
uygulanacak model degisiklik gosterecektir. Ulkeler kendi mevzuat ve tarihsel yapilaria
gore ¢Oziimler lretmelidir. Bu ¢ozlimler uluslararasi yasal diizenlemelerle belirlenerek
yonetilmelidir. Koruma statiileri bu diizenlemelere gore belirlenmelidir.

“Hotspots” olarak ifade edilen sicak noktalar, fauna ve flora zenginliginin azalmasi
ile tehdit altina giren, hatta doniilmesi zor olan alanlari ifade etmektedir. Bu ifadeyi Oxford
Universitesi’nden Normand Myers olusturmustur. 2011 yilinda tespiti yapilan ve 34 nokta
olarak belirlenen bu alanlar, ekosistem etkinliginin kaybolmaya basladigi ve gelecekte
kaybolabilecegi diistiniilen alanlardir. Diinya capinda koruma altina alinan bitkilerin
%62’si ve omurgalilarin %55’ bu alanlarda bulunmaktadir. Normand Myers’in tespit
etmis oldugu bu alanlarin sadece %40°1 korunabilmektedir. Sicak noktalar disinda
korunmas1 gereken bir¢ok alan bulunmaktadir. Sivil toplum 6rgiitlerinin belirlemis oldugu
ve tanimlarini olusturdugu cesitli kategorilerde alanlar bulunmakta olup, bunlar miimkiin
oldugu cercevede korunmaya c¢alisilmaktadir. Bu olusumlara 6rnek olarak Birdlife ve
Diinya Dogay1 Koruma Vakfi (WWF) goriilmektedir (URL-3).

Tarim ve Orman Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi verileri kullanilarak
2017 yil1 bazli yapilan derleme sonucu, milli parklar, tabiat parklari, tabiat koruma alani,
tabiat aniti, yaban hayati gelistirme sahasi, sulak alanlar (ulusal 6neme sahip), mahalli
oneme haiz sulak alanlar, ramsar alanlari, ulusal oneme haiz sulak alanlar, muhafaza
ormanlari, bal ormani, sehir (kent) ormani, gen koruma ormanlari (in-Situ), tohum
mescereleri (in-situ), tohum bahgeleri (ex-situ), Ozel Cevre Koruma (OCK) alanlar1, dogal
sit sahalarin1 kapsayan Tiirkiye nin deniz ve kara korunan alanlar biiyiikligi 6 milyon 960
bin 786 hektar oldugu goriilmektedir. Ulkemiz yiiz dl¢iimii ile oranlandiginda yiizde 8,9
oldugu goriilmektedir (Sekil 1).
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Sekil 2. Korunan Alanlarin Tiirkiye ylizél¢limiine orant

Tablo 1 ve Sekil 3’de goriilecegi tizere 2017 korunan alanlar verileri igerisinde en

genis alan1 Ozel Cevre Koruma (OCK) Bélgesi kapsamaktadir. Ozel Cevre Koruma

Bolgesinden sonra sirasiyla dogal sit ve yaban hayati gelistirme sahasi gelmektedir.

Tablo 1. Tiirkiye’de Korunan Alanlarin Bilgi Tablosu (URL-26).

YILLAR 2013 2017

Tarim ve Orman Bakanligi Sayisi Alani (ha) Sayisi Alani (ha)
Korunan Alanlar (adet) (adet)

Milli Park 40 848.203 42 845.814
Tabiat Parki 192 90.218 223 102.409
Tabiatl Koruma Alani 31 64.243 30 46.794
Tabiat Aniti 112 6.684 111 7.206
Yaban Hayati Gelistirme 80 1.191.340 81 1.189.293
Sahasi

Sulak Alanlar (Uluslararasi 135 3.215.500

Oneme Sahip)

Mahalli Oneme Haiz Sulak 8 1.657
Alanlar




Tablo 1’in devami
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Ramsar Alanlari 14 184.487
Ulusal Oneme Haiz Sulak 45 627.188
Alanlar

Muhafaza Ormanlari 55 320.451 55 251.519
Bal Ormani 200 24.861

Sehir (Kent) Ormani 128 11.722 142 10.444
Gen Koruma Ormanlari (in- 257 47.978 308 42.093
situ)

Tohum Mescereleri (in-situ) 351 47.063 321 42.228
Tohum Bahceleri (ex-situ) 179 1.414 185 1.424
TEK_YL'_JZE_Y HALINE 1.760 5.373.162 1.565 3.445.655
GETIRILMIS TOPLAM

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Sayisi (adet) Alani (ha) Sayisi Alani (ha)
Korunan Alanlar (adet)

Ozel Cevre Koruma (OCK) 16 2.459.116 16 2.458.749
Alanlari

Dogal Sit 1.273 1.322.749 2.426 2.086.429
TEK_Y[_]ZE_Y HALINE 3.049 7.883.511 4.007 6.960.786
GETIRILMIS GENEL TOPLAM

Ulke Yzolgimine Orani (%) %10,1 %8,9

15%

| Milli Park
W Tabiat Aniti

Muhafaza Ormanlar
B Gen Koruma Ormanlari

31%

H Mahalli Oneme Haiz Sulak Alanlar = Ramsar Alanlar

W Tabiat Parki Tabiati Koruma Alani
W Yaban Hayati Geligtirme Sahasi ™ Sulak Alanlar (Uluslararasi Oneme Sahip)
M Ulusal Oneme Haiz Sulak Alanlar
B Sehir (Kent) Ormani
Tohum Bahgeleri

B Bal Ormanlari
B Tohum Mescereleri

u Ozel Gewre Koruma (OGK) Alanlari ® Dogal Sit

Sekil 3. Korunan alanlarin yiizélgiimlerine gore oranlari
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Doga Koruma ve Milli Parklar blinyesindeki korunan

gosterilmigtir.
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Sekil 4. Tiirkiye Korunan Alanlar Haritas1 (URL-27).

Ulkemizde tespit edilip, ardindan gerekli goriiliip tescil edilen dogal sit alanlari

dagilimi Sekil 5°te, ilan edilen 6zel ¢evre koruma bolgeleri Sekil 6°da gosterilmistir.
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Sekil 5. Tiirkiye Dogal Sit Alanlar1 (URL-28).
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Sekil 6. Tiirkiye Ozel Cevre Koruma Bélgeleri (URL-28).

Ozel Cevre Koruma Bélgeler Bakanlar Kurulu Karari ile ilan edilen; kara, su ve
deniz alanlarinda bulunan ekolojik 6nemi olan, alan bozulmasi ve kirlenmesine hassas
olan, fauna ve flora agisindan zengin, siirdiiriilebilir korumanin mutlak oldugu alanlardir.
Sekil 7°de Tiirkiye’de bulunan Ozel Cevre Koruma Bolgesi alanlarina gore oranlari

gosterilmektedir.

5,59% H0,27% _W0,43% 1 3,66% g 1,14%
W 4,23% w312

W 43,49%

W 28,71%

W 0,58% 2,83%

W BELEK ®FOCA DATCA-BOZBURUN ® FETHIYE-GOCEK

B GOKOVA GOKSU DELTASI m GOLBASI IHLARA

B KAS-KEKOVA = KOYCEGIZ-DALYAN B PAMUKKALE H PATARA

TUZ GOLU B UZUNGOL SAROS KORFEZI  m FINIKE DENIZALTI DAGLARI
B SALDA GOLU = KARABURUN-ILDIR KORFEZI

Sekil 7. Ozel Cevre Koruma Bélgeleri Yiizdelik Dagilimi (URL-29).



15

Yer iistii, su alt1 ve yer altinda bulunan, jeolojik ¢aglara uzanan, tarihi devirlere ait
olabilen, nadir gorillen ve korunmast gerekli olan alanlar dogal sit olarak
tanimlanmaktadir. Bu alanlarda yapilacak caligmalar 6ncesi, alanin kaynak degerine gore

ilgili oldugu idareden goriis alinmasi gerekmektedir.

Tablo 2. Dogal sit alanlar1 adet ve hektarlar1 (URL-30).

KORUMA STATUSU TOPLAM B O] 5 WAN\Y WAYWAN\
ADET (hektar)
1.Derece Dogal Sit Alani 1120 1616852
2.Derece Dogal Sit Alani 354 233510
3.Derece Dogal Sit Alani 691 148033
Derecesi Belirsiz 105 26548
Kesin Korunacak Hassas Alan 94 3038
Nitelikli Dogal Koruma Alani 22 40058
Siirdiiriilebilir Koruma Ve Kontrolli 12 17060
Kullanim Alan1
TOPLAM: 2398 2085099

Dogal Sit Koruma Statiisiine Gore Yiizdelik Dagihm

1% 2% 0% 19

W 1.Derece Dogal Sit Alani
W 2 Derece Dogal Sit Alani
3.Derece Dogal Sit Alani
m Derecesi Belirsiz
B Kesin Korunacak Hassas Alan
Nitelikli Dodal Koruma Alani
W Sardurdlebilir Koruma Ve Kontrolla Kullanim Alani

Sekil 8. Dogal sit koruma statiisline gore yiizdelik dagilim
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Tablo 3. Dogal sitlerin statiilerine gore sayilar1 (URL-30).

PLA | IL 1.DER | 2. 3. D.BELIR | KES | NITEL | NITEL | SURDURUL | TOPLAM
KA ECE DERE | DERE | SiZ(ha) | IN IKLi IKLi EBILIR (ha) | (ha)
NO (ha) CE CE (ha) | (ha) (ha)

(ha) (ha)
1 ADANA 31176 | 2483 33659
2 ADIYAMAN 891 891
3 AFYON 23835 | 1326 248 237 25646
4 AGRI 1450 1450
5 AMASYA 2277 2277
6 ANKARA 8050 2965 1877 17 89 12998
7 ANTALYA 70128 | 1318 1918 1997 | 218 218 123 75702
8 ARTVIN 11106 469 128 12029 | 12029 | 531 24263
9 AYDIN 19077 |5 7340 26422
10 BALIKESIR 31090 | 52 3600 1967 36709
11 BILECIK 93 68 161
12 BINGOL 2 10 12
13 BITLIS 367930 18 367948
14 BOLU 1047 1047
15 BURDUR 31470 | 159 31629
16 BURSA 46058 | 461 1042 241 47802
17 CANAKKALE | 55822 [ 1159 24278 | 12788 94047
18 CANKIRI 8 8
19 CORUM 0
20 DENIZLI 8769 9443 8713 26925
21 DIYARBAKIR | 131 131
22 EDIRNE 13180 | 3338 832 17350
23 ELAZIG 0
24 ERZINCAN 562 562
25 ERZURUM 1056 30 57 1143
26 ESKISEHIR 2616 1981 190 4787
27 GAZIANTEP 3 3
28 GIRESUN 40 84 151 275
29 GUMUSHANE | 1310 403 1713
30 HAKKARI 0
31 HATAY 41 96 47 131 315
32 ISPARTA 9281 5 16 9302
33 MERSIN 19205 | 984 287 1004 21480
34 ISTANBUL 41591 | 5291 6897 86 53865
35 [ZMIR 108536 | 12027 | 10726 | 1972 133261
36 KARS 22580 22580




Tablo 3'lin devami
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37 KASTAMONU | 69 47 116

38 KAYSERI 33195 | 157 405 33757
39 KIRKLARELI | 1757 47 10 1814
40 KIRSEHIR 16417 | 154496 69 170982
41 KOCAELI 3358 91 648 4097
42 KONYA 118252 | 10107 | 23256 | 78 72 832 832 25 152622
43 KUTAHYA 1311 7 41 1359
44 MALATYA 101 48 4109 4258
45 MANISA 3358 179 81 3618
46 K.MARAS 71 71

47 MARDIN 50 50

48 MUGLA 113686 | 8360 17659 | 447 1499 | 26979 | 26979 | 2270 184392
49 MUS : 0

50 NEVSEHIR 23453 | 604 3705 27762
51 NIiGDE 472 72 385 929

52 ORDU 188 6 412 606

53 RiZE 78921 | 11286 | 10912 101119
54 SAKARYA 4642 470 157 4 5273
55 SAMSUN 21516 | 633 275 22424
56 SIRT 0

57 SINOP 1593 15 3742 1216 6566
58 SIVAS 115 450 2 11 578

59 TEKIRDAG 369 569 938

60 TOKAT 133 133

61 TRABZON 17538 | 1892 9764 20 29214
62 TUNCELI 11 11

63 SANLIURFA 4 4

64 USAK 247 42 289

65 VAN 228 228

66 YOZGAT 42 42

67 ZONGULDAK | 33 27 60

68 AKSARAY 245568 | 234 3166 4019 252987
69 BAYBURT 89 35 124

70 KARAMAN 17 30 47

71 KIRIKKALE 70 70

72 BATMAN 0

73 SIRNAK 0

74 BARTIN 493 10 23 526

75 ARDAHAN 100 539 639
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Tablo 3'lin devami

76 IGDIR 0

77 YALOVA 331 2 333

78 KARABUK 147 56 55 77 335

79 KiLis 0

80 OSMANIYE 108 200 7 315

81 DUZCE 41 4 3 48
TOPLAM: %61685 233510 | 148033 | 26548 (l)706 40058 | 40058 | 3038 2085099

Srdiriilebilir Koruma Ve Kontrolld Kullamim Alani .

Nitelikli Dogal Koruma Alani .

Kesin Korunacak Hassas Alan .

Derecesi Belirsiz .
3 Derece Dogal Sit Alani -
2 Derece Dogal Sit Alam -

1000000 1200000 1400000 1600000 1800000

0 200000 400000 600000 800000

Sekil 9. Dogal sit hektara gore dagilimi

Korunan alanlar Tarim ve Orman Bakanligi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve Kiiltiir
ve Turizm Bakanligi tarafindan belirlenmektedir. Bakanliklar disinda Birlesmis Milletler
Egitim, Bilim ve Kiiltiir Orgiitii (UNESCO) tarafindan korunan alanlar ile ilgili ¢aligmalar
yapilmaktadir. “Biyogenetik Rezervler” ve “Biyosfer Rezervleri” gibi alanlar Birlesmis
Milletler Egitim, Bilim ve Kiiltiir Orgiitii (UNESCO) tarafindan belirlenmektedir.

Diinya genelinde iilkelere gore biyosfer rezervi dagiliminda Amerika Birlesik
Devletleri 47 biyosfer rezerviyle basi ¢ekmektedir. Ardindan Rusya Federasyonu 38,
Ispanya 37 ve Cin Halk Cumhuriyeti 26 biyosfer rezervi icermektedir. Toplam 507
biyosfer rezervi 102 iilkeye yayilmis bulunmaktadir. Ulkemizde “Camili” biyosfer rezervi
bulunmaktadir. Fauna ve flora agisindan cesitlilik gosteren ve tehlike altinda olan bir
bolgedir. Camili diinyada biyolojik olarak ¢esitlilik arz eden ve tehlike altinda bulunan 25

karasal ekolojik alan arasinda bulunmaktadir. Ayrica, lilkemizde tespit edilmis 122 bitki
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alanindan bir tanesi olan “Karcal Daglart Onemli Bitki Alani”nin bir kisminda
bulunmaktadir. Camili, Diinya Dogayr Koruma Vakfi (WWF) tarafindan takip edilen
“Yiiksek Koruma Degerli Ormanlar Projesi” kapsamindadir (URL-5).

Ulkemizde korunan alanlar degerlendirildiginde milli parklar bu payin yaklasik
olarak %12’sidir. Korumanin temel amaci ayni olmasina ragmen, statii bazinda her bir
korunan alanin bazi temel unsurlart bulunmaktadir. Uygulama esnasinda farkli goriisler,
diisiinceler, yonetim sekilleri ve diizenlemeler ilan edilen alanin niteliginde etkili
olmaktadir. Sekil 10°da goriildiigii iizere ayni alanin farkli statiilerde tescili miimkiin
olmaktadir. Tortum Go6li ve Tortum Selalesi; sulak alan statiisii bulunmasinin yaninda ayni
zamanda I, II. Ve III. Derece dogal sit alan1 6zelligi tasimaktadir. Dogal sit alanlar1 Tabiat
Varliklar1 Koruma Kurulu tarafindan yonetilmekte iken sulak alanlar Doga Koruma ve
Milli Parklar tarafindan yonetilmektedir. Bu farkliliklar esas amag¢ olan korumanin
saglanmasi agisindan zorluklart dogurmaktadir. Ortak alanlar i¢in 6zel bir politika yoktur.
Bu politikalarin ~ gelistirilmesi  alanlarin  korunmasi, miilkiyet hakki ihlallerinin

belirlenmesinde kolaylik saglayacagi ortadadir.

Tortum Goli ve Tortum Selalesi Cift Statii

i)

l., Il. ve lll. Derece
Dogal Sit Alani Sulak Alani

Sekil 10. Tortum Go6li Sulak Alani Cift Statli Goriintiisii

Korunan alanlarin sayisinin bir hayli fazla oldugu goriilmektedir. Bu alanlar koruma
kurallartyla kisitlanmakta oldugundan, miilkiyet haklarmin engellenmesi ve bu alanlara

politikalar gelistirilmesi, diizenleme yapilmas1 gerekmektedir.
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1.2.4. Milli Park Kavrami

Teknik altyap1 ile arastirilip, bilimsel ve sanatsal agidan nadir goriilen, kaynak
degerler agisindan zengin, vatandaglar i¢in dinlenme ve turizm alani olabilecek ve
korunmasi gereken alanlara milli park denir (URL-6). Yonetim amaci, ekosistem koruma
ve rekreasyonel kullanimdir. Ulkemizde su an itibariyle 43 tane milli park bulunmaktadir.
05.02.1958 tarihinde 266,80 hektar olarak ilan edilen Yozgat Camhig Milli Parki ile
baslayan bu siire¢, son olarak 05.02.2018 tarihinde ilan edilen Malazgirt Meydan
Mubharebesi Tarihi Milli Parkina kadar uzanmaktadir (URL-2).

1.2.4.1.Milli Park ilan Siireci

2873 sayilt milli parklar kanununda Madde 3’de belirtildigi tizere, milli parklar
kaynak degeri ve karakterine sahip olabilecegi diisiiniilen bolgeler yore halki,
kaymakamliklar, belediyeler, vatandaslar, dernekler, sivil toplum orgiitleri vb. kisi veya
kurumlar tarafindan Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Miidiirliigli tasra teskilatlarina
bildirilmektedir. Ardindan Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Midirligi Bolge
Miidiirlikleri bilinyesinde ¢alisan teknik ekip tarafindan alanda incelemelerde
bulunulmaktadir. On etiit raporu hazirlanip, igerisinde bilgi, belge ve goriislerle birlikte
Genel Midiirlige iletilmektedir. Daha sonra Doga Koruma ve Milli Parklar Genel
Miidiirligii uzman personeli tarafindan yerinde inceleme yapilip alanin milli park
olabilecek degerde olup olmadigi tespit edilmektedir. Uygun goriilen alanlar Tarim ve
Orman Bakanligi’nca onaylanir. Ardindan Milli Savunma Bakanlig1 olumlu goriisii, Enerji
ve Tabii Kaynaklar Bakanligi, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig: ile diger ilgili bakanliklarin
goriisleri de alimarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan teklif edilmekte olup,
Cumbhurbagskani karari ile milli park olarak ilan edilmektedir. Tarim ve Orman Bakanlig:
tagra teskilatlarinda konunun uzmani ekiplerin olusturulmasi, kaynak degerleri tespit
acisindan onemli olacagi disiiniilmektedir. Ayrica kaynak degeri olmadig:r halde ikili
iligkiler ile ilan edilen alanlara yapilan yatirimlar, asil korunmasi gereken alanlara yatirimi

engelledigi diistiniilmektedir.
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1.2.4.2. Koruma Amach imar Planinin Hazirlanmas

Koruma amagli imar plani milli parkin barindirdigi dogal, tarihi ve Kkiiltiirel
degerlerin koruma ve kullanma dengesi gozetilerek siirdiiriilebilir kullanimini ve
yonetimini saglamak, alanda yapilabilecek rekreasyonel faaliyetlere iligkin alt Slgekli
calismalarin ¢ergevesini belirlemek ve alanin kiiltlirel turizm odakli kullanilabilirligini

saglamak amaciyla yapilmaktadir.

1.2.4.3.Uzun Devleri Gelisim Plani

Korunan alanlarda muhafazanin saglanmasi, bélgenin kaynak degerlerinin
iyilestirilmesi ve siirdiiriilebilir bir koruma saglamasi adina sosyo-ekonomik, teknik, alan
hareketleri ve idare edilebilirliginin modellendigi, belirlendigi, baglantilarinin saglandigi,
zonlar olusturulan, kendi icerisinde ¢esitlilik arz eden ekosistem yaklasimli planlardir
(URL-6).

Uzun Devreli Gelisme Plan1 (UDGP) temel amaci Milli Park kaynak degerlerinden
biri olan tarihi 6zelliginin yaninda kiiltiirel ve bakir 6zelliklerinin de siirdiiriilebilirligini,

yonetim dengesini, planlar dahilinde hareketini ve kullanimini saglamaktir (UDGP, 2014).

1.2.5. Korunan Alanlara Ait Yasal Diizenlemeler

Diinya’da “Yellowstone Ulusal Parki” ile baslayan koruma siireci zamanla
Avrupa’ya ve ardindan diinyanin bir¢ok yerine yayilmistir. Yozgat Camligr Milli Parki
Tiirkiye icin korunan alanlarin baslangicin olusturmustur. Ilan edilen bir¢ok alanin yasal
olarak korunmasi zorunlu hale gelmistir.

Anayasamizin 56. Maddesinde saglikli ve dengeli bir sekilde yasama hakki
bulunmakta olup, ¢evre dengesinin gelistirilmesi, iyilestirilmesi ve kirlenmesinin
onlenmesi Devletin ve vatandaslarin 6devi olarak belirtilmektedir. Ik kez bu ifade ile
korunan alanlar kavramina bir dayanak olusturulmustur (Zorlu Kaman, 2016).

Doga korumay1 yonetmek, diizenlemek ve koruma amacgh bazi kanun, yonetmelik,

genelgeler ve talimatlar bulunmaktadir.



22

02873 sayili Milli Parklar Kanunu kapsaminda iilkemiz igerisinde bulunan milli
parklarin  belirlenmesi, siirdiiriilebilir ve yenilenebilir korunmasimnin saglanmasi,
gelistirilmesi ve yonetilmesi on goriilmektedir. Korunan alanlarin tanimlanmasi,
belirlenmesi, planlanmas: ve kamulastirilmasinin nasil yapilacagi agiklanmaktadir.
Yonetimi, izin isleri, lizerindeki yap1 ve tesisler, kaynaklarinin nasil gelistirilecegi,
yasaklanan faaliyetler, koruma sekli, gelir elde etme sekli ve cezalarin nasil verilecegi vb.
bilgiler igermektedir.

02872 Sayili Cevre Kanunu kapsaminda canlilarin ortak alanlar1 olan tabii yasamin,
stirdiiriilebilir ve yenilenebilir kullanim ilkeleri ile korunmasin1 saglamaktadir. Kanunun
igeriginde ¢evre, siirdiiriilebilir kalkinma, alict ortam, dogal kaynak, ekolojik denge, hassas
alan vb.” kavramlar agiklanmaktadir. Cevre korunmasina iligkin 6nlemler ve yasaklardan
bahsedilmekte olup, yapilacak faaliyetler ve durdurulmasi ile ilgili hiikiimlere yer
verilmigtir. Cevre kirliliginin nasil 6nlenecegi konusunda maddelere yer verilmis ve alanda
yasanan durumlara nasil ceza uygulanacag hiikiimleri icermektedir.

6831 Sayili Orman Kanunu kapsaminda hangi alanlarin orman sayildig
belirtilmektedir. Ayrica, ayni kanun gergevesinde Orman Genel Midiirligii; bilimsel
acidan uygun olabilecek, dogal yapinin korunmasi gereken, vatandaslara ¢esitli faaliyetler
sunabilecek, turizmi destekleyebilecek alanlart milli parklar vb. alanlar olarak ayirabilir, bu
alanlar1 diizenleyebilir, yonetebilir ve gerektigi takdirde isletir veya islettirebilir. Milli
Parklar orman rejiminde bulunan alanlarla ¢akigsmakta olup, ortak alanlardaki yonetim
dosyalarin1 hangi kurumun yiiriitmesi gerektigini belirlemek adina 06.12.2018 tarihinde
“Orman Genel Midirliigli” ve “Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Midiirligi”
arasinda bir protokol imzalanmistir. Bu protokol kapsaminda her iki kurum tasra
teskilatlar1 tarafindan bir komisyon olusturulacak ve dosyalarin yonetiminin hangi Genel
Miidiirliik tarafindan yonetilecegi kararlastirilacaktir.

©4915 sayili Kara Avciligi Kanunu cergevesinde av ve yaban hayvanlarinin dogal
ortaminda korunmalari, av ve yaban hayvanlar1 gelistirme merkezlerinde barindirilmalar
ardindan dogaya birakilmalari, kontrollii ve denetimci avciligin yaynlastirilmasi, ilgili
idareler ile isbirligi saglanmas1 amaglanmaktadir. Ek olarak, milli parklarda siirdiiriilebilir
bir korumay1 saglamak, alanin iyilestirilmesine katkida bulunmak adina teknik ve bilimsel
altyapitya gore hazirlanacak planda, belirli siire ve tespit edilen alanlarda avlanma
faaliyetine izin verilebilmektedir. Avlanma faaliyetinin gergeklestirilebilmesi bu kanun

kapsaminda yapilmaktadir.
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e Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunu bilimsel ve teknik altyapiya dayanarak
arazi ve toprak kaynaklarini simirlandirmaktadir. Tarimsal arazilerin bdliinmelerini
onlemek adina asgari biiyiikliiklerini belirlemektedir. Arazide siirdiiriilebilir kullanim
planlar1 hazirlamak, gelistirilen alanin ayni zamanda korunmasini saglayarak toplumsal,
ekonomik ve etki alanina dahil olan metotlarla degerlendirilmesini saglamaktadir. Ayrica
tarim alanmin amaci disinda kullanimini engellemek, bu kapsamda sorumluluga iliskin
kararlar1 belirlemeyi kapsamaktadir. Milli Parklar igerisinde tarim arazileri de
bulunmaktadir. Bu alanlarin diizenli ve verimli kullanilmasi esas olmasi gerektigi
diistiniilmektedir.

¢ 2863 sayili Kiiltlir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu kapsaminda belirli ilke
ve uygulama kararlar1 olusturarak, bunlarin gorevlerini tespit etmektir. Bu kurallar
dogrultusunda korunmasi gereken tasinir ve tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarim
belirlemektedir. Ayrica, alanlarda yapilacak faaliyetleri tespit etmek ve bunlart
diizenlemektir.

¢ 1 Nolu Cumhurbaskanligi Kararnamesine bakildiginda Tabiat Varliklarin1 Koruma
Genel Miidirliiginiin gorev ve yetkileri belirtilmektedir. Ayrica, kararnamede Tabiat
Varliklart Koruma (TVK) Genel Miidirligi'niin goérev ve yetkileri belirlenmistir. Bu
kapsamda milli parklar ve diger korunan alanlarin tescil, onay ve ilanina dair sinir, usul,
esaslar1 belirlemek ve tescil etmek. Yine milli parklar ve diger korunan alanlarin kullanma
ve yapilagsma konularinda ilke kararlarin1 olusturmak, ¢evre diizeni, nazim ve uygulama
imar planlarim1 yapmak, degistirmek, onaylamak veya uygulamasini saglamak Ayrica,
alanlarin hangi ilgili bakanliga ait oldugu, alanlarin hangi idarelerce yonetilecegi, tahsis
islemlerinin kimlere gergeklesecegi, gerekli goriildiigiinde halihazir harita alimlari
yaptirmak, alanlarda arastirma, inceleme, izleme, egitim ve bilin¢lendirme calismalari
yuriitmek, kamulagtirma ve benzer yollarla alanlarin kamunun eline gegmesini saglamak,
alanlar iizerinde isletme, islettirme, kullanima izin verme tasarruflarinda bulunma TVG
Genel Miidiirliigiiniin baslica gdrevleri arasindadir. Burada benzer yollarla ifadesi ile imar
Haklar1 Transferi (IHT) kavramina bir altlik olusturabilecegi diisiiniilmektedir. Tarim ve
Orman Bakanligi’nca tespit edilmis orman rejimine tabi olmayan alanlarda tescil ve ilan
Bakanin onayu ile yapilir. Ancak yap1 yasag diistiniiler tabiat varliklar1 ve dogal sit alanlari
dahil orman rejimine konu olmayan biitiin koruma alanlar1 Cumhurbaskaninca tescil ve
ilan edilir. Plan kararlar1 ile yapi yasagi konulan 6zel miilkiyetler arsa ve arazi

diizenlemesi, trampa veya kamulastirma islemleri ile Bakanlik¢a veya isletmesini {istlenen
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kurulusca gergeklestirilir. Bu kapsamda bakildiginda Imar Haklar1 Transferi (IHT)
uygulamasi yasal bir diizenleme olarak bu soruna ¢6ziim olabilecegi diistintilmektedir.

2872 sayili kanunun 9.maddesi Ozel Cevre Koruma Bélgeleri (OCKB) alanlarmin
kaynak degerlerini korumak ve var olan problemleri gidermek adina tedbirler alinmasi,
yonetim esaslarinin belirlenmesi, imar planlarinin yapilmasi, plan revizesi ve re’sen
onaylanmasi iizerine Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanliginin kurulmasi ve gorevlerine
iligkin esaslar1 diizenlemeyi amaglamaktadir.

©3194 sayili Imar Kanunu kapsaminda yap1 yogunlugu alanlariin; plan, fen, saglik
ve g¢evre sartlarma uygunlugunu belirlemek amaciyla diizenlenmistir. Milli Parklar ilan
edilmeden dnceki imar hakki ve ilan edildikten sonra yapilan koruma amagli imar planlar
bu kanun tarafindan diizenlenmektedir.

Korunan alanlarin diizenlenmesi, yonetimi ve kullanim1 kapsaminda incelenen yasal

diizenlemeler Tablo’4 de gosterilmistir.

Tablo 4. Tiirkiye’de korunan alanlar i¢in olusturulan yasal diizenlemeler

YASAL DUZENLEME

2873 Sayil1 Milli Parklar Kanunu

2872 Sayil1 Cevre Kanunu

6831 Sayil1 Orman Kanunu

4915 Kara Avciligi Kanunu

5403 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu

2863 Kultiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu

Cumhurbagkanligr Teskilat1 Hakkinda 1 Nolu Cumhurbaskanligi Kararnamesi

383 Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanligi Kurulmasina Dair Kanun Hiikmiinde

Kararname

3194 imar Kanunu

Milli Parklar Yonetmeligi

Korunan Alanlarda Yapilacak Planlara Dair Y onetmelik
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Tablo 4’tGn devami

Koruma Amagli imar Planlar1 ve Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmast,
Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi Miielliflerine liskin Usul ve Esaslara ait

Y 6netmelik

Planli Alanlar Tip Imar Y&netmeligi

Sulak Alanlarin Korunmasi Yonetmeligi

Korunan Alanlarm Tespit, Tescil ve Onayina Iliskin Usul ve Esaslara Dair Yonetmelik

Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi

2873 Sayil1 Milli Parklar Kanunu ve 6552 Sayili Kanunun 90. Maddesine Tabi

Alanlardaki Yapilarin Ruhsatlandiriimasi

Korunan Alanlarda Yapilacak imar Plan1 Teklifi Usul ve Esaslarma Dair Genelge

Deniz Kaplumbagalarinin Korunmasi Genelgesi

Orman Sayilan Alanlarda Kati1 Atik Bertaraf ve Diizenli Depolama Tesislerine

Verilecek Izinlere Iliskin Genelge

Korunan Alanlarda Plan ve Proje Calismalari Talimati

Milli Parklar ve Tabiat Parklarinda Proje Onaylar1 Talimati

Korunan Alanlarda Yapilmasi Planlanan Tip Hizmet Uniteleri Talimati

Uygulama Usul ve Esaslar1 Talimati

1.2.6. Korunan Alanlar ve Miilkiyet Iliskisi

Sahiplik sahip olma durumu, iyelik olarak ifade edilmektedir. Kendisine ait olani
kanunlar 1g1ginda istedigi gibi kullanabilme hakkina sahip olma durumu, iyeliktir. Tarih
boyunca insanlar kazandiklarma sahip olma istegiyle yasamistir. Yerlesik hayata gegen
insanlar artik miilkiyet kavramini olusturmaya, smirlarini belirlemeye baglamistir.
Tasarruf, kullanma ve yararlanma haklarin1 kullanmaya, bunlar1 nasil yonetecegine karar
vermistir. Bu dogrultuda miilkiyet sahipligini ifade etmek adina iki esas goriis vardir. Ilki
0zel miilkiyet hakkin1 mutlak ve dokunulmamasi gereken hak gore yaklasim, ikincisi ise
birlikte paylasimi kabul eden yaklasimdir. Ayrica, ticlincii bir yaklasim olan 6zel miilkiyeti

kabul ederek kamu yarart adina sinirlandirilabilecegidir (Bulut, 2006). Bu yontemler
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tilkelerin kurulum sekillerine gore degismektedir. Fakat her yonetim seklinde 06zel
miilkiyet kavrami temel bir hak olarak goriilmektedir. Ugiincii yaklasim imar Haklari
Transferi (IHT) kavramina temel olabilecegi diisiiniilmektedir.

Birinci diisiincede belirtildigi lizere 6zel miilkiyet mutlak bir haktir, “bir yi1gin
bireysel haklar” biitlinlidiir ve haklarin konumu yukari asagi tiim alan1 kapsayacak
Olcektedir. Bu dogrultuda miilkiyetin sadece tasinmazin {lizerinde kalmadigi, diisey yonde
her alami kapsadigi ifade edilmektedir. Ayrica, diisey dogrultu disinda miilkiyet hakki
malikine kullanma, doniistiirme, devretme ve yararlanma hakkini tanimaktadir (Mengilli-
Isildak 2012).

Haklar biitiiniiniin tanimlamasi ve kabuliine uygun bir siralama yapar isek,

e Yiizey haklari: mevcut durum ne ise ondan o oranda yararlanmaktir,

e Uretici haklar: alan iizerinde iireterek kazang elde etmektir,

e imar haklar1: tasinmazi planlara uygun olarak diledigince gelistirmektir,

¢ Kisitlama hakki: alan igerisini disariya dilediginizce kapatma hakki,

e Aktarim hakki: tasinmaz {izerinde tasarruf kullanma hakkidir, seklindedir
(Mengilli-Isildak 2012).

Miilkiyet hakk: ulusal ve uluslararasi diizenlemelerde tanimlanmstir. Insan Haklari
Evrensel Beyannamesi’'nde kisilerin tek basina ve toplumla ortaklaga miilkiyet hakki vardir
ifadesi yer almaktadir. Ayrica, kimsenin keyfi olarak miilkiyetinden yoksun
birakilamayacagi ifade edilmektedir. Tiim bunlara bakildiginda miilkiyet kavraminin ulusal
bir kabuliiniin oldugu goériilmektedir.

Ulkemizde ise herkesiz mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme
hakki bulunmaktadir. Dokunulmazlik kamu yarar1 sebebiyle, kanunlarda belirtilen
kosullara ve uluslararasi hukuka gore belirli ilkelere uygun olarak kaldirilabilir. Bu
kapsamda goriildiigl lizere miilkiyet hakk: net bir sekilde koruma altina alinmistir (Zorlu
Kaman, 2016). Milli Park Uzun Devreli Gelisme Plan1 (UDGP) kapsaminda haritalarinda
ozel miilkiyet mutlak koruma ve hassas koruma bolgeleri disinda birakilmaktadir. Ozel
miilkiyetin 6nemine binaen yapilan bu uygulama milli parkin korunmasi noktasinda bir
eksikliktir.

Yukarida bahsedilen hususlar miilkiyet hakkinin temel insan hak ve ozgiirliikleri
arasinda yer alan korunmasi mutlak degerde 6nemli, diger hak sahipleri tarafindan saygi

gosterilmesi gereken, ‘“‘gecmisten, gelecege ve sonsuza” giden, sahibinin Ozgiirce
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kullanma, yararlanma, doniistiirme ve devretme islemlerini yapabilecegi bir hak oldugunu
acikca gostermistir.

Miilkiyet Hakki 1961 ve 1982 Anayasalarinda temel hak olarak diizenlemistir. Yine
ayni Anayasalarda miilkiyet hakki, kamu ve toplum yarar1 amaciyla kisitlanabilecegi
hikkiim altina alinmistir. Fakat kisitlamalar bile, bazi smirlandirmalar dahilinde
yapilabilmektedir. 1982 Anayasasi 13. Maddesinde temel hak ve 6zgiirliikklerin anayasada
belirtilen sebeplerle kisitlanabilecegi, bununda ancak kanunlar ile yapilabilecegi
belirtilmektedir. Yapilacak sinirlandirmalarin Anayasanin séziine ve ruhuna, demokratik
toplum diizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve dlgiliiliik ilkesine aykiri
olamayacag: belirtilmektedir.

1982 Anayasast madde 35°de herkesin miilkiyet ve miras hakkina sahip oldugu, bu
hakkin kullaniminda toplum yararina aykirilik olamayacagi, bahsedilen haklarin ancak
kamu yarar1 amaciyla sinirlandirilabilecegi  belirtilmektedir. Ayrica devlet 6zel
miilkiyetleri degerini kanunlarda belirtilecek sekilde 6demek sartiyla, bir kismini veya
tamamini kamulastirmaya yetkilidir.

Anayasa’da belirtilen sosyal devlet anlayisinda mutlak bir egemenlik 6n gbren esya
hakimiyeti, artik islevini yitirmis ve sinirlanmistir. Bu kapsamda miilkiyet hakki mutlak
olma olgusunu kaybetmis, kamu yarar1 adina sinirlandirilabilir ilkesi benimsenmistir. Artik
miilkiyet kisiye hem hak saglamakta hem de zorunlu 6devler yiiklemektedir. Hemen
belirtmek gerekir ki sosyal (karma=modern) miilkiyet anlayisinda da 6zel miilkiyet kural,
odev ve sinirlandirma ise istisnadir (Simsek, 2010).

Gortildiigii  lizere 06zel miilkiyet haklar1 kamu yarar1 gerektigi hallerde
kisitlanmaktadir. Korunan alanlar igerisinde yer alan milli parklar1 koruma amaci her ne
kadar kaynak degerler olsa da bunun yani sira toplumun diizeni, yonetimi ve gelecegi
acisindan fayda saylamakta bu kapsam igerisindedir. Toplumun refah1 ve dogal yasamin
sirekliligi i¢in 6zel miilkiyet haklar1 Tirkiye ve Diinya’da bir¢cok iilkede yasal
diizenlemeler ile kisitlanmaktadir.

Korunan alanlar ilan edilirken vatandaglarin goriisii alinmamaktadir. Kaynak
degerlere bakilarak alanin korunmasi ve siirekliligi diigiiniilerek ilan gergeklestirilmektedir.
Bu kapsamda ilan edilen alanda 6zel miilkiyeti kalan sahipler bir anda sinirlandirmalarla
karsilagsmaktadir.2873 sayili Milli Parklar Kanunu 16. Maddesinde belirtildigi iizere alan
icerisinde kisitli zaman ve belirli yerlerde iiretim, avlanma ve otlatma faaliyetlerine izin

verilmektedir. Gorlilecegi lizere Anayasal kisitlar disinda Ozgiirce parselinde faaliyet
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gosterebilmekte olan miilkiyet sahibi, kisitlamalara maruz kalmakta ve yasak¢i bir
yaklagima sahip olan yasal diizenlemelere maruz kalmaktadir. Unutulmamalidir ki bir
yorede yapilacagi diisiiniilen bir ¢alismada Oncelikli olarak yore halkinin egitilmesi,
bilinglendirilmesi ve fikirlerinin alinmas1 6nemlidir. Yo6re halkini uygulamaya dahil etmek,
korumay1 devlet tabanli yapmaktansa millet tabanli yapmayi tesvik etmek gereklidir.

Korunan alan ilan1 sonucu birgok miilkiyet hakki ihlalleri yasanmakta olup, alan i¢in
iiretilen koruma planlar1 (gelisim plani, yonetim plan1 vb.) yasal kisitlamalardan daha kati
sinirlandirmalar getirdigi goriilmektedir. Ozel miilk sahipleri bu durumu kendileri i¢in bir
kisitlama, haksizlik hatta ceza olarak gormektedirler. Ozellikle ekonomik anlamda
yasadiklar1 kayip ve magduriyetlerin giderilmesi noktasinda herhangi ¢6ziimiin
iiretilmedigi ortadadir.

Yukaridaki ifadeler ortaya koyuyor ki korunan alanlarin ilan1 sonucu ortaya ¢ikan ve
miilkiyet sahiplerinin kucagma birakilan miilkiyet ihlallerinin ¢6ziimii adina, oncelikli
olarak korunan alanlar ve 6zel miilkiyet iligkilerini ortaya koyan yasal diizenlemeler,
koruma planlar1 ve yapilan uygulamalar ¢ercevesinde inceleme yapilmasi gerektigi

diistinilmiistiir.
1.2.6.1.Miilkiyet Hakki Kavrami

Miilkiyet hakki tanimini tarihi zamanda filozoflar, iilkeler, dinler vb. bir¢ok kisi ve
kurumlar tarafindan tartisilmistir. Miilkiyet, sahibi ile arasinda bir hakimiyet olusunu ifade
etmektedir. Bu iliski gegcmiste toplumlar arasinda, hukuk diizenleri, siyasi diisiinceler ve
dinler tarafindan tartisma konusu olmustur. Gegmis ve giiniimiizde miilkiyet ¢ogu anayasa
ve belgede “Miilkiyet Hakki” olarak ifade edilmis ve benimsenmistir (Akga, 2014).

Tiirkiye’de 43 milli park icerisinde bulunan 17.11.2004 yilinda ilan edilen en biiyiik
yiizeye sahip Agr1 Dagi Milli Parki 88.014,80 m?lik bir alant kapsamaktadir. Tiirkiye nin
ilk ve en kii¢iik yiizeyine sahip 05.02.1958 yilinda ilan edilen Yozgat Camlig Milli Parki
266,90 m®lik bir alam kapsamaktadir (URL-2). 43 Milli Park birgok parsel
barmndirmaktadir, tamaminin kamulastirilmasinin miimkiin olmayacagi bu siirecte imar

haklar1 aktarim1 modeli 1yi bir se¢cenek olacaktir.
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1.2.6.2.Korunan Alanlarda Miilkiyet Hakki Kullanim

Ozel miilkiyet alanlarinda kamu yarar1 s6z konusu oldugunda yasal diizenlemelerde
belirtildigi tizere kisitlamalar olugsmaktadir. Bu kisitlamalar uluslararasi ve ulusal diizeyde
bircok kanunla uygulanmaktadir. Ulkemizde korunan alanlar basta 3194 sayili Imar
Kanunu olmak tizere Milli Parklar Kanunu, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu,
Kamulastirma Kanunu, Kiyr Kanunu, Kanun Hiikmiinde Kararname’ler vb. kanunlar ile
yasal diizenlemeler gerceklestirilmektedir. Tez kapsaminda c¢esitli yasal diizenlemelerin,
milli park temel olmak iizere korunan alanlardaki miilkiyet hakkina olan bakisi, etkiler ve
yonetimi degerlendirilmistir. Ayrica konu ile ilgili yargi kararlarinin miilkiyet hakki
ihlalleri ile ilgili yorumlar1 ¢ergevesinde degerlendirme yapilmaya g¢alisilmistir. Korunan
alanlarimiz Milli Park, Tabiat Parki, Tabiati Koruma Alani, Tabiat Aniti, Yaban Hayati
Gelistirme Sahasi, Sulak Alanlar (Uluslararas1 Oneme Sahip), Mahalli Oneme Haiz Sulak
Alanlar, Ramsar Alanlari, Ulusal Oneme Haiz Sulak Alanlar, Muhafaza Ormanlari, Bal
Ormani, Sehir (Kent) Ormani, Gen Koruma Ormanlart (in-Situ), Tohum Mescereleri (in-
situ), Tohum Bahgeleri (ex-situ), Ozel Cevre Koruma (OCK) Alanlar1, Dogal Sit alanlar:
ilgili yasal diizenlemelere bakilarak miilkiyet haklar1 iizerindeki etkileri c¢ergevesinde
asagida incelenmistir.

¢ 2873 sayili Milli Parklar Kanunu igerisinde tanimlanan milli park ve tabiat parki
statiisiindeki alanlar kisitlida olsa yapilagsmaya konu edilebilmektedirler. Bolgeleme sonucu
Mutlak Koruma Bolgesi ve Hassas Koruma Bolgesi haricindeki alanlara yapilasma izni
verilebilmektedir. Kaynak deger yogunlugu ¢ok olan alanlarda yapilagsma sert ve kati
kurallarla kars1 karsiya kalmaktadir. Tabiat Koruma Alani: Egitim i¢in son derece 6neme
sahip, bilimsel konu iceren, ender goriilen, tehdit altinda bulunan fauna ve flora tiirlerine
sahip, doga olaylarin1 gerceklestigi, mutlak korunma ihtiyact hissedilen tabiat alanidir.
Tabiat Aniti: Doga olaylarinin olusumu sonucu ortaya acikan, bilimsel degeri olup kendine
Ozgii belirtegleri olan, milli park esaslar1 géz Oniine alinarak muhafaza edilen alandir
(URL-6). Agiklamalarda da goriildigli lizere tabiat aniti ve tabiati koruma alanlari
yapilasmadan uzak, bilimsel amacgli kullanilan ve mutlak korunmasi gereken alanlar
oldugu goriilmektedir. Bu kapsamda 2873 sayili Milli Parklar Kanunu 5. Maddesinde
Uzun Devreli Gelisme Plan1 (UDGP) ve Koruma Amagcli Imar Plani’na gore hazirlanacak
projelerin gergeklesmesi i¢in alanda kamulastirma yapilabilecegi goriilmektedir. Ancak

giinimiize kadar bu madde uygulanmamig, milli parklarda 6denek olmadigi igin
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kamulagtirma yapilamamistir. Bu nedenle alanlar igerisinde kalan miilkiyet ihlalleri
sorunlart giderilememistir.

06831 sayili Orman Kanunu’nun 24. Maddesinde ‘“Muhafaza ormani olarak
ayrilmast icap eden ve miilkiyeti Devlet ait olmayan orman alanlar1 aleliimum muhafaza
ormanlarinin  bitirilmesi igin bunlara eklenmesi gereken maliki olan alanlar,
Cumhurbagkan1 karariyla muhafaza ormani olarak belirlenir. Malikler muvafakat
vermedikleri takdirde s6z konusu yerler umumi hiikiimlere gére istimlak edilir.” ifadesi yer
almaktadir. Bu ifade sonucunda korunan alanlardan “muhafaza ormanlari”nin miilkiyete
bakilmaksizin ilan edilebilecegi goriilmektedir.

04915 sayilh Kara Avciligt Kanunu 11. Maddesinde yaban hayati ortaminin
iyilestirme calismalarin1 yapilmasindan bahsedilmektedir. Ayrica, s6z konusu madde de
saglik ocagi, ahir, konut vb. ortak kullanim alanlar1 plan hiikiimleri disinda birakilmistir.
Yaban Hayat1 Gelistirme Sahalar1 yonetim planlar1 bulunmaktadir. Erzurum Ispir Vergenik
Dag1 Yaban Hayati Gelistirme Sahalari (YHGS) yonetim plam kapsaminda alanin
bolgeleme haritast Temmuz 2008’de olusturulmustur (Sekil 11). Alan igerisinde kalan
yerlesim yerleri Siirdiiriilebilir Kullanim Boélgesi igerisinde birakilmistir. SKB igerisinde
Yaban Hayati Gelistirme Sahalari (YHGS) hedef tiirlerinin korunmasi, MKB ve HKB
alanlarma olumsuz etki yapmayacak sekilde, yore halkinin ve alana gelen ziyaretgilerin
koruma esaslarima uyumlu bi¢imde temel, giinliik ve rekreasyonel gereksinimlerini
karsilamak adina ormancilik, tarim, hayvancilik, otlatma, yerlesim, yaylacilik, alan
yonetimi, su kaynaklarinin kullanimi faaliyetlerine izin verilmektedir (URL-9). Bu
ifadelerden anlasilacagr tlizere ‘6zel miilkiyetlere’ kisitlama getirilmektedir. Bu sorunu
asmak adma Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Miidiirliigli Yaban Hayat1 Gelistirme
Sahalart (YHGS) yonetim planlarini revize ederek Yaban Hayati Gelistirme Sahalar
(YHGS) alanlarinda bulunan yerlesim yerlerini Kontrolli Kullanim Bdlgeleri olarak
diizenlemektedir. Bu kapsamda 2018 yilinda Erzurum Ispir Vercenik Dagi Yaban Hayati
Gelistirme Sahas1 (YHGS) Bolgeleme Haritasi revize edilmistir. Turizm ve rekreasyon
alanlari, yap1 yogunlugunun bulundugu alanlar, cesitli faaliyetlerin stiriidiirlebilmesi
amaciyla Kontrollii Kullanim Boélgesi olarak ayrilmistir. Bu alanda yeni yerlesim bolgeleri
olusturulabilmesi i¢in Genel Miidiirliiglin belirledigi usul ve esaslara uyulmasi
gerekmektedir. Tanimi yapilmamis her tiirli faaliyete yetkili Bolge Miidiirligii’nce uygun
goriis verilmektedir (URL-10). Ifadelerinden anlasilacagi iizere Kontrollii Kullanim

Bolgelerinde miilkiyet ihlallerine getirilen kisitlamalar azaltilmistir.
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ERZURUM iSPiR VERGENIK DAGI YABAN HAYATI GELISTIRME SAHASI

1 Bolgeleme
Sinir
[0 Mutlak Koruma Bélgesi

Hassas Koruma Bolgesi
Sturdurdlebilir Kullanim Bolgesi

Sekil 11. Erzurum Ispir Vergenik Dagi YHGS Bélgeleme Haritasi

02863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu’nun 3. Maddesinde
belirtilen sit alani; ge¢miste yasamis medeniyetlerin mirasi olup, yasam alanlarinin ve o
doneme ait sosyal, ekonomik, mimari ve benzeri 6zelliklerini yansitan yapisal kalintilart
olan, o doneme ait sosyal yasamin hissedildigi, tarihi olaylarin gergeklestigi korunmasi
gerekli alanlar olarak ifade edilmektedir. Yine ayni kanun igerisinde koruma alani kiiltiirel
varliklarin muhafazalar1 gerektiren, tarihi anlamda deger yiiklenmis korunmasi zorunlu
alanlar olarak ifade edilmektedir. Goriildiigii tizere korunmast gerekli ve zorunlu alanlar
bulunmaktadir. Bu alanlarin korunmasi kapsaminda alan igerisinde kalan miilkiyet ihlalleri
sorunu giderilememektedir. Madde 15’de kamulastirma ile ilgili hiikiimler ortaya
konmaktadir. Gerekli goriilen alanlara kamulastirma ile ¢oziim getirilmesi diisiiniilmiistiir.
“Madde 15 C bendi kapsaminda, korunmasi gerekli olan alanlar imar plani igeriginde yola,
yesil alana, otopark alanina rastlamasi halinde belediye tarafindan, yetkili kurum
taradindan korunmasi1 gereken bir alan ise o ilgili kurulus tarafindan kamulastirilabilir
ifadesi yer almaktadir. Sorumlu bakanliginin Cevre ve Sehircilik Bakanligi oldugu ilgili

Kanun’un ek 4. Maddesinde is, islem ve kararlarda gorevli ve yetkili bakanlig



32

belirtilmektedir. 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname’nin 13/A maddesinde; milli park ve diger korunan
alanlar tescil, onay ve ilanina dair kriterleri belirleyip, tescil etmek, milli park ve diger
korunan alanlarin kullanim1 ve yapilagsmasina yonelik ilke kararlarin1 almak, ¢evre diizeni,
nazim ve uygulama imar planlar1 yapmak, yaptirtmak, degistirmek, onaylamak, uygulamak
olarak milli park ve diger korunan alanlar agisindan gorevlerinden bahsedilmektedir.

Korunan alanlar farkl tiirlerden olugsmaktadir. Kaynak degerlerine gore degismekte
ve derecelendirilmektedirler. Bu alanlar Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Yiiksek
Kurulu’nun “Karar No: 21 / Karar Tarihi: 04.03.1988” Ilke karar1 ile baslayip, “Karar No:
763 / Karar Tarihi: 19.01.2010” ilke kararina kadar siire gelen ilke kararlari dogrultusunda
miilkiyet hakkindan yararlanilmasi sinirlandirilmaktadir (URL-7).

Dogal sit alanlar1 kesin korunacak hassas alanlar, nitelikli dogal koruma alanlar1 ve
sirdiriilebilir koruma ve kontrolli kullanim alanlar1 olarak ii¢ bashk altinda
incelenmektedir.

¢ Kesin korunacak hassas alanlar: Kaynak degerlerin mutlak korunmasi gereken, alan
icerisindeki tiim faaliyetlerin sinirlandirildigi, bilimsel arastirmalar ve egitim amach
gbzlem yapilabilecek, kara, deniz ve su alanlar1 olabilen “yap1 yasagi” getirilen alanlardir.
Bu alanlar Bakanlar Kurulu karari ile ilan edilmektedir.

o Nitelikli doga koruma alanlari: Alanin bakir yapisinin az degistigi veya tamamen
korunabildigi, giiniimiiz yasami ve insan etkinliklerinden etkilenmemis, tabii olaylarin
varliklarim stirdiirdiigii, yore halkinin alana zarar vermeden kaynaklarini kullanabilecegi,
geleneksel yagam goriintiisiinii koruyan kara, deniz ve su alanlaridir. Nitelikli doga koruma
alanlarinda oOrtii alt1 tarim uygulamasi hari¢ tarim, kiiltiir balik¢iligi hari¢ balik¢ilik ve
dogal yapiya zarar vermeden giindelik ¢adirli kamp, bungalov ve giiniibirlik faaliyetlerin
gerceklesebilecegi alanlardir. Bakir alanin muhafazasi1 ve siirdiiriilebilir bir koruma i¢in
yore halki basta olmak iizere, ziyaretciler alana erisimleri dengeli ve kontrollii bir sekilde
tutulmasi gerekmektedir.

o Siirdiiriilebilir koruma ve kontrollii kullanim alanlart: Yukarida tanim1 yapilan diger
iki alani gevreleyen ve bu alanlarn etkileyen, yine bu koruma alanlari ile bariz ayrimi
olmayan, siirdiiriilebilir korunmaya katkida saglayacak, arazi ortiisii ve kiiltiirel yapisi ile
bu alanlara benzerlik gosteren turizm ve yerlesimlere izin verilebilen diisiik yogunluklu

faaliyet alanlaridir.
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Korunan alanlarin statiisiiniin belirlenmesi ve degerlendirilebilmesi i¢in zamana bagl
degisimleri ortaya koyan siiregler tanimlanir. Korunan alanin statiisiiniin yeniden
degerlendirilmesinin s6z konusu olabilmesi i¢in giincel durumunun tespit edilmesi
gerekmektedir. Koruma statiisii degisikligi talebi Bolge Komisyonunda degerlendirilir.
Yonetmelik yiiriirliige girmeden 6nce herhangi bir korunma statiisti kazanilmis alan varsa,
yeniden degerlendirme yapilincaya kadar mevcut statiisii devam ettirilir. Yine bu alanlar
icin yiirtrliikteki planlar gecerlidir. Bakildiginda dogal sit alanlarinda 1., II. ve IIL
dereceler devam edecek olup, I. Derece dogal sit alanlarinda yap1 yasagi olacak, II. derece
dogal sit alanlarinda hizmet yapilar1 ve turistik tesis yapilari olabilecek, III. Derece dogal
sit alanlarinda ise bazi kriterlere ve siirlandirmalara gére konut dahil bir¢cok kullanim
gerceklesebilecektir (Zorlu Kaman, 2016).

Kiltiir varliklarini koruma bolge kurulu midiirliikleri gorev alanlari sekil 10 da
gosterilmektedir. Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kurulu’nun ilke kararlar
dogrultusunda Koruma Bolge Kurullari ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Tabiat
Varliklarini Koruma Genel Midiirligii, Tabiat Varliklar1 Koruma (TVK) Bolge
Komisyonlar1 kararlar1 kapsaminda alanlar igerisinde yapilasma, diizenleme, peyzaj vb.
calismalar yapilmasi sd6z konusu olamamaktadir (URL-7). Bu nedenle 6zel miilkiyet
sahipleri ~ alanlarinda  herhangi  bir ¢alisma  yapamamakta ve  tasarrufta

bulunamamaktadirlar. Buda 6zel miilkiyet i¢erisinde kisinin kisitlandigini1 gostermektedir.

Sekil 12. Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bolge Kurullart Gorev Alanlar
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Tablo 5. TVK Bolge Komisyonlar1 Sorumluluk Alanlari Listesi (URL-8)

1 ANKARA TVK BOLGE ANKARA-CANKIRI-CORUM-KIRIKKALE
KOMIiSYONU

2 ANTALYA 1 TVK BOLGE ANTALYA (Demre, Dosemealti, Elmali, Finike, Kas, Kemer, Kepez,
KOMIiSYONU Konyaalti, Korkuteli, Kumluca, Muratpasa )

3 ANTALYA 2 TVK BOLGE ANTALYA (Akseki, Aksu, Alanya, Gazipasa, Giindogmus, Ibrad1, Manavgat,
KOMIiSYONU Serik)-BURDUR-ISPARTA

4 BALIKESIR TVK BOLGE BALIKESIR
KOMIiSYONU

5 BURSA TVK BOLGE KOMiSYONU BURSA-YALOVA

6 CANAKKALE TVK BOLGE CANAKKALE
KOMIiSYONU

7 DENIZLi TVK BOLGE DENIZLI-AYDIN
KOMIiSYONU

8 EDIRNE TVK BOLGE EDIRNE-TEKIRDAG-KIRKLARELI
KOMIiSYONU

9 ERZURUM TVK BOLGE ERZURUM-ARDAHAN-BAYBURT-BINGOL-IGDIR-KARS-TUNCELI-
KOMIiSYONU AGRI-ERZINCAN

10 ESKIiSEHIiR TVK BOLGE ESKISEHIR-AFYON-BILECIK-KUTAHYA-USAK
KOMIiSYONU

11 ISTANBUL 1 TVK BOLGE ISTANBUL (Kadikéy, Uskiidar, Maltepe, Atasehir,
KOMISYONU Adalar, Sancaktepe, Kartal, Tuzla, Pendik, Sultanbeyli)

12 ISTANBUL 2 TVK BOLGE ISTANBUL (Beykoz, Sile, Cekmekdy, Umraniye)
KOMIiSYONU

13 ISTANBUL 3 TVK BOLGE ISTANBUL (Sariyer - Sisli - Eyiip ,Gaziosmanpasa,
KOMIiSYONU Sultangazi, Kagithane ,Esenler, Bagcilar )

14 ISTANBUL 4 TVK BOLGE ISTANBUL (Besiktas, Arnavutkdy, Bakirkdy, Kiiciikgekmece, Avcilar ,
KOMIiSYONU Esenyurt, Beylikdiizii, Basaksehir, Biiyiikgekmece, Fatih, Zeytinburnu,

Beyoglu, Bayrampasa, Bahgelievler, Glingoren, Catalca, Silivri)

15 iZMIR 1 TVK BOLGE IZMIR (Urla, Giizelbahge, Seferihisar, Menderes, Narlidere, Balgova,

KOMIiSYONU Gaziemir, Konak, Bayrakli, Karabaglar, Buca, Torbali, Selguk, Bornova,
Kemalpasa, Bayindir, Tire, Odemis, Beydag, Kiraz )-MANISA

16 iZMiR 2 TVK BOLGE IZMIR (Cesme, Karaburun, Cigli, Karsiyaka, Menemen, Aliaga, Foca, Kinik,
KOMIiSYONU Bergama ve Dikili ilgeleri)

17 KARABUK TVK BOLGE KARABUK-KASTAMONU-BARTIN-BOLU-ZONGULDAK
KOMIiSYONU

18 KAYSERI TVK BOLGE KAYSERI-SIVAS-MALATYA-YOZGAT

KOMIiSYONU
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Tablo 5’in devami

19 KOCAELI TVK BOLGE KOCAELI-SAKARYA-DUZCE
KOMIiSYONU

20 KONYA TVK BOLGE KONYA-KARAMAN
KOMIiSYONU

21 MERSIN TVK BOLGE MERSIN-ADANA-KAHRAMANMARAS-OSMANIYE-HATAY
KOMIiSYONU

22 MUGLA TVK BOLGE MUGLA
KOMIiSYONU

23 NEVSEHIR TVK BOLGE NEVSEHIR-KIRSEHIR-NIGDE-AKSARAY
KOMIiSYONU

24 SAMSUN TVK BOLGE SAMSUN-SINOP-AMASY A-ORDU-TOKAT
KOMIiSYONU

25 SANLIURFA TVK BOLGE SANLIURFA-ADIYAMAN-DIYARBAKIR BATMAN-ELAZIG-MARDIN-
KOMIiSYONU GAZIANTEP-KILIS

26 TRABZON TVK BOLGE TRABZON-ARTVIN-GUMUSHANE-GIRESUN-RIZE
KOMIiSYONU

27 VAN TVK BOLGE KOMiSYONU VAN-BITLIS-HAKKARI-MUS-SIIRT-SIRNAK

Miilkiyete getirilen kisitlamalarda 644 Sayili Kanun Hitkmiinde Kararname’nin 13/A
maddesinde yap1 yasagi sonucu 6zel miilkiyete konu alanlarin “arsa ve arazi diizenlemesi,
trampa veya kamulastirma” iglemlerinden bahsedilmektedir. 2863 Sayili Kanun’un 17.
maddesinin (c) bendine gore kesin yapi yasagi gelen alanlar i¢in yapilanma hakkinin
tamamen aktarilmasindan bahsedilmektedir, burada goriilecegi {izere Imar Haklar
Transferi (IHT) uygulamasi yapilmasinin 6ngériildiigii ortadadur.

2863 sayili Kiiltir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kanunu 15. Maddesinde,
kamulastirmanin hangi biitge ile hangi programa uygun ve hangi kurumca yapilacagindan
bahsedilmektedir. Ayrica koruma amagl imar planina bagli olarak belirlenen alanlarda
ingaata yasakli parsellerin baska Hazine arsa ve arazileri ile miistakil veya hisseli olarak
degistirebileceginden bahsedilmektedir. Sit Alanlarinda Kalan Tasmmmazlarin Hazine
Taginmazlar1 ile Degistirilmesi Hakkinda Yonetmelik hiikiimleri geregince ‘“‘trampa”
programi 6n goriilmektedir. Bu program Bakanlik tarafindan her yil belirlenmekte olup,
birinci ve ikinci derece arkeolojik sit alani ile birinci derece dogal sit alani olarak tescil
edilmis alanlarda uygulanmaktadir. Bu alanlar 1/1000 6l¢ekli onanli koruma amagh imar
planlar1 kapsaminda yap1 yasagi olan korunmasi mutlak olan taginmaz kiiltiir ve tabiat

varliklariin bulundugu yerlerdir. Kisitlamalara karsilik aym1 Kanun’da 6zel miilkiyet
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sahipleri i¢in 6zel muafiyetlerde vardir. 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu 21. Maddesinde belirtilen, ilgili alanin tapu kiitiigiine korunmasi gerekli tasinmaz
varhigidir ifade koyulmaktadir. Ayrica, tasinmaz kiiltiir varliklari, arkeolojik sit alani ve
dogal sit alanlar {izerlerine kesin yap1 yasagi getirildiginde her tirlii vergi, resim ve
hargtan muaf olmaktadirlar.

¢ 644 Sayili KHK ve 383 Sayili KHK ’nin bakildiginda Ozel Cevre Koruma Bolgeleri
(OCKB) alanlar1 sanayi yatirimi, turizm faaliyeti ve yapilasma sonucu bozulmaya
baslamis, yok olma tehlikesi ile karst karsiya olan alanlardir. Bu alanlar1 kurtarmak adina
il, 1ilgce, mahalle, belde ve koOy yerlesim yerlerini de igerisine alabilecek sekilde
olusturulabilir. Gériildiigii iizere Ozel Cevre Koruma Bolgeleri (OCKB) alanlar1 yerlesim
yerleri igermektedir, bu kapsamda alan i¢in hazirlanan planlarda bir yap1 yasagindan s6z
etmek miimkiin olmayacak olup, bazi smirlandirmalardan s6z edilmesi miimkiindiir.
Ayrica, yine ayn1 Kanun Hiikkmiinde Kararname (KHK) hiikiimleri kapsaminda gerekli
goriilmesi halinde alanda kamulastirma yapilabilecegi ifade edilmektedir (Zorlu Kaman,
2016).

eSulak alanlarda koruma bolgeleri Sulak Alanlarin Korunmasi YOnetmeligi
kapsaminda Mutlak Koruma Bolgesi (MKB), Hassas Koruma Bolgesi (HKB),
Siirdiiriilebilir Kullanim Bolgesi (SKB), Kontrollii Kullanim Bolgesi (KKB) ve Tampon
Bolge olmak iizere 5’e ayrilmaktadir. MKB ve HKB alanlar1 zorunlu olmadik¢a 6zel
miilkiyete konu olmamasi esastir. HKB’nde kuslarin iireme doneminde ve ilgili
yonetmelikte izin verilenler disinda higbir faaliyete ve yapilasmaya izin verilmemektedir.
SKB, KKB ve Tampon Bolgede yapilasmaya iliskin uygulamalarda 3194 sayili Imar
Kanunu ve ilgili yonetmelik, Sulak alanlarda koruma bolgeleri Sulak Alanlarin Korunmast
Yonetmeligi kapsaminda verilen fiziki planlar ve ilgili idarenin goriisleri dogrultusunda
faaliyette bulunulabilir. Bu kapsamda bakildiginda sulak alanlarda MKB ve HKB kisimlari
0zel miilkiyete konu edilmedigi, SKB, KKB ve Tampon Boélgede sulak alanin yonetilmesi,
korunmas: ve siirdiiriilebilirligi adina bazi kisitlamalar getirildigi goriilmektedir. Sonug
olarak, sulak alan bolgeleme kisimlarinda herhangi bir miilkiyet ihlalinin olamadigi, bu
nedenle kamulastirma ile ilgili bir hiikkiim olmadig1 gortilmektedir.

eKorunan alanlar belirlemekle gorevli olan yapilardan bir tanesi de Birlesmis
Milletler Egitim, Bilim ve Kiiltiir Orgiiti (UNESCO)’dur. Birlesmis Milletler Egitim,
Bilim ve Kiiltir Orgiiti (UNESCO) Insan ve Biyosfer (MAB) Programi kapsaminda

Tiirkiye’de Camili Biyosfer Rezervi alan1 olarak koruma altina alinmistir. Tiirkiye’de tek



37

oldugu icin milkiyet ihlali konusunda herhangi bir yargiya varilamayacagi
distiniilmektedir.

Birlesmis Milletler Egitim, Bilim ve Kiiltiir Orgiiti (UNESCO) 16 Kasim 1972
tarithinde Paris’te toplanan 17. Genel Kurul Konferans1 kapsaminda, “Diinya Kiiltlirel ve
Dogal Mirasinin Korunmasina Dair Sézlesme”yi kabul etmistir. Bu s6zlesme kapsaminda
geemis ve gelecek goz Oniine alinmis, tiim insanlig1 ortak degeri kabul edilen kiiltiirel ve
dogal varliklar1 herkesle kucaklastirmak, alanlar1 gelecek nesillere aktarmak adina toplumu
bilinglendirmek, yok olmaya yiliz tutmus bu degerleri is birligi ile korunmasini saglamay1
amagclamaktadir. Ulkemiz 14 Nisan 1982 yilinda ve 2658 sayili Kanun ile bu koruma
programina katilimimiz uygun bulunmus, olup, bahsi konu edilen s6zlesme 23 Mayis 1982
yilinda 8/4788 sayili Bakanlar Kurulu karari ile onaylanarak 14 Subat 1983 yilinda 17959
sayltyla Resmi Gazete’de yayinlanmistir.

Diinya Miras1 kabulii alanin uluslararasi 6nemi olmasi, korunmaya deger kaynak
degerleri olmasi, anit ve sit olusuyla miimkiindiir. Diisiiniilen alanlarin statli kazanmasi igin
tilkemizin de igerisinde bulundugu {iye devletler UNESCO’ya bir basvuruda
bulunmaktadirlar. Ardindan Uluslararasi Anitlar ve Sitler Konseyi (ICOMOS) ve
Uluslararasi1 Doga Koruma ve Dogal Hayati Koruma Birligi (IUCN) kuruluslarinin
uzmanlar1 tarafindan alan degerlendirilmekte ve statii kazanip kazanamadigina karar
verilmektedir.

Tiirkiye’de Kiiltlir Varliklar1 ve Miizeler Genel Miidiirliigii’niin yiiriittiigli caligmalar
sonucunda giiniimiize uzanan siiregte 18 tane Birlesmis Milletler Egitim, Bilim ve Kiiltiir

Orgiitii (UNESCO) Diinya Miras1’miz bulunmaktadir (Tablo-6).

Tablo 6. Tiirkiye Birlesmis Milletler Egitim, Bilim ve Kiiltiir Orgiitii (UNESCO) Diinya
Miras Listesi (URL-31).

TARIH ADI ACIKLAMA
1985 Istanbul Kiiltiirel miras
1985 Divrigi Ulu Camii ve Dariissifasi (Sivas) Kiilttirel miras
1986 Hattusa (Bogazkoy) - Hitit Bagkenti (Corum) Kiilttirel miras
1987 Nemrut Dagi (Adiyaman - Kahta) Kiiltiirel miras
1988 Xanthos-Letoon (Antalya - Mugla) Kiiltiirel miras
1994 Safranbolu Sehri (Karabiik) Kiiltiirel miras

1998 Troya Antik Kenti (Canakkale) Kiiltiirel miras
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2011 Edirne Selimiye Camii ve Kiilliyesi (Edirne) Kiiltiirel miras
2012 Catalhoytik Neolitik Kenti (Konya) Kiilttirel miras
Bergama Cok Katmanli Kiiltiirel Peyzaj Alani
2014 . Kiiltiirel miras
(Izmir)
Bursa ve Cumalikizik: Osmanli
2014 . Kiiltirel miras
Imparatorlugunun Dogusu (Bursa)

2015 Diyarbakir Kalesi ve Hevsel Bahgeleri Kiiltiirel miras
2015 Efes (Izmir) Kiiltiirel miras
2016 Ani Arkeolojik Alan1 (Kars) Kiiltiirel miras
2017 Afrodisias (Aydin) Kiiltiirel miras
2018 Gobeklitepe Arkeolojik Alani (Sanliurfa) Kiilttirel miras

B Hem kiiltiirel, hem dogal
1985 Goreme Milli Parki ve Kapadokya (Nevsehir) ]

miras

1988 Pamukkale-Hierapolis (Denizli) Hem kdiltiirel, hem dogal

miras

Bu alanlar, ulusal ve uluslararasi durumlarindan iilkemiz kanunlarina gére mevcut

korunan alan statiisiindedir. Bu nedenle miilkiyet hakki ihlali konusunun da yine lilkemiz

yasalar1 kapsaminda ele alinacagi ortadadir.

Korunan alanlarda miilkiyetin mevzuat diizenlemelerini gosterir tablo Tablo 7°de

gosterilmistir.

Tablo 7. Korunan Alanlarm Yasal Hiikiimleri

KORUNAN | KANUN/ ALANDA YASAL
ALAN KHK SINIRLANDIRMA COzZUM
CINsi NO ONERISI
Milli Park 2873 Gelisme plam1  kapsaminda | Kamulagtirma
sinirl yapilasma
Tabiat Parki | 2873 Sinirl yapilagma llan edilirken miilkiyete
dikkat etmek, kamulastirma
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Tabiat Amit1 | 2873 Mutlak korunmasi gereken | Kamulastirma
alanlar, yapilagma yasak
Tabiat1 2873 Mutlak korunmasi gereken | Kamulagtirma
Koruma alanlar, yapilagsma yasak
Alani
YHGS 4915, Yonetim plan1 kapsaminda
2873 idare izni oraninda miidahale
ve yapilagsma
Muhafaza 6831 Bu alanlar kamulastirilip ilan | Kamulastirma
Ormani edilmektedir.
Dogal Sit 2863, 644 | Derecelerine  gore  kisith | Kamulastirma, Trampa
yapilagma imkani  vardir.
Mutlak koruma alanlarinda
yapilagma yasaktir.
OCK 644, 383 | Mutlak koruma alanlardir, | Kamulastirma
Bolgeleri yapilasmaya kisitli oranda
izin vardr.
Sulak Alanlar | 2872, Mutlak korunmasi zorunlu
ve Ramsar | 645, alanlardir, 06zel miilkiyete
Alanlar 4915, konu degillerdir.
21937
Biyosfer UNESCO- | Tiirkiye’de tek oldugu igin
Rezervi MaB miilkiyet ihlali konusunda
herhangi bir yarglya
varilamayacagi
distiniilmektedir.
Diinya Miras | 2658
Alani
Diinya’da birgok iilkede yonetim sekli farklidir. Ulkemizdeki gibi hukuk

devletlerinde kamu yararinin saglanmasi eger kisilerin hak ve ozgiirliiklerini kisitlamasi

gerekiyorsa bu ancak kanunlarla saglanabilmektedir. Konumuzun 6zii olan miilkiyet hakk1
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ancak kanunlar ve yasal diizenlemelerle kisitlanabilir. Tiim bu tespit, agiklama ve yasal
diizenlemeler dogrultusunda bir degerlendirme yapacak olursak milli parklarda bulunan
Mutlak Koruma Bolgesi (MKB) ve Hassas Koruma Bolgesi (HKB) alanlari; dogal sitlerin
igerdigi kesin korunacak hassas alanlar, nitelikli dogal koruma alanlari, I. Derece dogal sit
ve II. Derece Dogal sit alanlari; Ozel Cevre Koruma (OCK) alanlar1 hassas bolgesinde;
Tabiat Anitlar1 ve Tabiatt Koruma alaninin mutlak koruma boélgesinde miilkiyet hakkinin
tamamen simirlandirabildigi, bahsi gecen alanlar ve diger korunan alanlar kapsaminda
yonetim planlari, gelisme planlar1 ve ilgili idare tarafindan ¢esitli derecelerde kisitlamalar
getirilebilmektedir. Miilkiyet hakkini kullanmaya getirilen sinirlandirmalar, ilgili korunan
alanin mevzuatinda genel olarak kamulastirma ile ¢oziilebilecegi belirtilmis olup dogal
sitlerde ise kamulastirmaya ek olarak trampa aracinin uygulanabilecegi ifade edilmektedir.

Ancak kamulastirma mevcut ekonomik durum ve alan biiyiikliikleri géz Oniine
alindiginda uygulanmasinin agir ekonomik problem olusturacagr goriilmektedir.
Kamulastirmanin yapilamamasi korunan alanlar igerisindeki miilkiyet sahiplerinin
parselleri iizerindeki kullanma, yararlanma, doniistirme ve devretme haklarini
engellemektedir. Ayrica, bahsedilen konuda idarelerin kamulastirma aracin1 uygulamaya
zorlanamayacag1 yargi kararlariyla ortada olup, bahsedilen durumun hukukumuzda
belirtilen “kamulagtirmasiz el atma” oldugu ifade edilmektedir (Tezcan, 2013). Takas
noktasinda ise degisen parsellerin degerlerinin kiyaslanmasi sorunu, parsel sahiplerinin
bilgilendirilmemesi ve maddi sorunlar nedeniyle bu yontemin uygulanabilir olmadigi
goriilmektedir (Mengilli- Isildak, 2012). Tiim bunlara bakildiginda alinacak kararlarda
kamu yarar1 6n planda tutulurken, 6zel miilk sahipleri korunmali ve onlara getirilecek

sorumluluklarin adaletli olmas1 gerekmektedir (Tezcan, 2013).

1.3. imar Hakki, Imar Hakk: Transferi Kavram, Siireci ve Incelenmesi

Imar Hakki; parseli olan kisiye, o parseli iizerinde doniistiirme, devretme, kullanma
ve yararlanma haklarini bir arada ve kesin olarak taniyan haklar toplulugudur. Bu haklarin
kotiiye kullanimini engellemek adina kanunlarla siirlandirilabilse de, tarimsal araziler,
tarihi ve dogal alanlar igerisindeki 6zel miilkiyet sahipleri aleyhine kamuya mal edinilmeye
calisilmasi ya da kullaniminin sinirlandirilmasi yoniindeki ¢aligmalar problemleri meydana

getirmektedir (YYamak, 2006).
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Sekil 13. Miilkiyet Hakki (Diindar, 2010).

Tiirkiye’de imar hakkini tanimlamasi kapsaminda, fiziki plan kararlar1 dogrultusunda
miilkiyet sahiplerine esit haklar saglanamayacagi bilinmektedir. Ozellikle kent merkezleri
ve kent gelisim sahalarinda imar haklar1 yogun verilebiliyorken, korunan alanin
stirdiiriilebilir muhafazasi i¢in bu yap1 yogunlugu diisiik tutulmaktadir. Ayrica, s6z konusu
alanlarin mutlak korunmasi gerekirse yapi yasagir tamamen getirebilmektedir (Diindar
2010).

Imar hakki transferi; korunmasi mutlak olan alandaki tutsak edilmis parselin imar
haklarinin, parselin miilkiyetinden serbest birakilarak deger kazanmasini, yonetilebilmesini
ve uygun goriilen bir bolgeye aktarilmasini saglamaktir. Korunan alanlar igerisinde
yasanan miilkiyet hakkinin tamamen veya kismen sinirlanmasi gercegi, giiniimiize uzanan
siiregte ugrasilan uygulamalardan beklenen basari saglanamamasi Imar Haklar1 Transferi
(IHT) ydnteminin, denenmesi gerektigini ortaya koymustur.

Korunan alan igerisinde bulunan kaynak degerler iizerindeki parsel sahiplerinin
ingaat yapma, tarimla ugragma, baskalarmin kullanimini engelleme, faydalanma, satis,
kiraya verme, irtifak hakki vb. yapamayacaklar1 faaliyetlere ve kullanamayacaklar1 imar
haklarina deger kazandirarak, bu haklarin1 yonetmeleri ve satmalar1 saglanabilir. Bu
kapsamda magduriyet giderilmis olur ve bu kisilere bir tazminat kazandirilmis olunur.

Ayrica deger kazanan imar haklarinin uygun alanlara aktarilmasi saglanabilir (Sekil 14).
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Sekil 14. Imar Haklar1 Transferi (URL-13)

Tiim degerlendirme ve uluslararasi goriisler dikkate alindiginda, imar Haklar
Transferi (IHT)’nin amaci, korumasi gereken veya korunmasi diisiiniilen bir alanda
bulunan 6zel miilkiyet sahibi parsellerin var olan imar haklarini tespit ederek bir bolimiinii
veya tamamini menkullestirme araci vasitasiyla, deger kazanmis ya da deger kazanacak
olan bir alana aktarmayi saglamaktir (Goksu, 2005). Korunan alanlar igerisinde yatirim
yapmak amactyla ilgili idarelere bagvurular yapilmakta, bagvurucu sonucu gelen ret ile
magduriyetler yasanabilmektedir. Vatandaslarin kamulastirma talepleri olmakta, bunlarin
bir ¢éziime kavusturulmas: beklenmektedir (Ek 1). Haklarin satisi, arazinin imari {izerine
getirilecek siirlamalarin olusturacagi maddi kayiplar acisindan, arazi sahiplerini bir
dengeye sokabilir. Haklar (imar yogunlugunun degisik birimleri ile Olgiilen), diger
parseller lizerinde imar yogunlugu olusturmak isteyen kisilerce serbest piyasa anlagsmalari
ile satin alinirlar. Satin alan, fazladan yogunluk kazanir; satici, satistan kar elde eder;
toplum, acgik alanlarin tarim alanlarinin, tarihi yerlerin ya da g¢evresel duyarliligi olan
yerlerin imarinin sinirlandirilarak korunmasindan biiyiik yararlar saglar (Pizor, 1986).

Imar hakk: transferi ortaya ¢ikist konusunda gesitli goriisler bulunmaktadir. Farkli
Ozellik ve alanlara uygulandigindan ilk olarak ne zaman ve nerede gelistigi

bilinmemektedir. En ¢ok iizerinde durulan ve bir¢ok arastirmaci tarafindan tespit edildigi



43

tizere ilk olarak New York’ta bulunan gokdelenler nedeniyle uygulanmaya basladigi
diistiniilmektedir (URL-13). Gokdelenlerin diger miilklerin gokyiiziinden yararlanma
hakkin1 engelledigi i¢in smir getirildigi, isyeri olan alanlarda konut, sanayi vb.
yapilagsmalara izin verilmedigi, plan yiikseklik sinirina ulasmamis miilkiyet sahiplerinin
haklarin1 satmalarmna izin verilerek ilk imar Haklari Transferi (IHT) uygulamasi 1916
yilinda gergeklestirildigi ifade edilmektedir (Yamak, 2006). Diger yandan uygulamanin
1947 yilinda yiiriirliige konulan “Ingiliz Kent ve Ulke Planlama Kanunu”ndan geldigi
yoniindedir. Kanun kapsaminda devlet imar haklarini gayrimenkulden ayirabilmekte ve
boylece imar hakkinin yonetimi devletin yetkisi haline gelmektedir (Ryan, 2004). Bazi
aragtirmacilar ise uygulamanin 1968 yilinda yine New York kenti i¢in uygun goriilen tarihi
kiiltiirel degerlerin korunmas1 yasal diizenlemesi ile basladigi yoniindedir. Bu kanun ile
ilan edilen alanin tamaminda bulunan miilkiyet sahipleri yiikseklik haklarini birbirlerine
transfer edebildigi ifade edilmektedir (Yamak, 2006). Yukarida belirtilen ortaya ¢ikis
sekilleri farkliik gOstermesine ragmen en basarili ¢aligmalarin  Amerika’da
gerceklestirildigi diistiniilmektedir. Bunun yanin Almanya, Avustralya, Fransa, Hindistan,
Hollanda, Ispanya, italya, Kanada, Kuzey Kore, Latin Amerika iilkeleri, Japonya ve Yeni
Zelanda’da uygulamanin kullanildig1 goriilmektedir.

Birgok iilkede imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasi yapilmaya ¢alisilmis olup,
bunlar sadece tek bir milk igin gerceklestirilmistir. 1970°li yillarda New York-
Southampton’da alansal capta bir transferin ilk kez gergeklestigi belirtilmektedir. Yine
ayni sekilde Avusturalya’da “bonus yogunluk” kavramu ile bir Imar Haklari Transferi
(IHT) ¢alismasi yapildig1 ve bu ¢alismanin alansal degil tek bir parsel iizerinde bir bolgede
yogunlasma yapildigi, bdylece yapt olmayan alanin korunmaya c¢alisildigr ifade
edilmektedir. Bahsi gecen program Avustralya Quennsland’de yillardir uygulandigi, fakat
tek bir parsel lizerinde sadece 6zel miilk sahibini ilgilendirdigi i¢in ticareti yapilabilir bir
miilkiyet hakki olusturmadigi, sadece Imar Haklar1 Transferi’nin bu bdlgede nasil
uygulanabilecegine dair bir altlik olusturabilecegi ifade edilmektedir (Ryan, 2004).

Imar Haklar1 Transferi (IHT) programu farkli kategorilerde de olsa kendisine yillarca
geligsme alan1 bulmustur. Yontemin ¢6ziim odakli ve gelistirebilir olmas1 ayrica olumlu etki
olusturdugu diistiniilmektedir. Yontemle ilgili iki goriis bulundugu goriilmektedir.
Bunlarda biri, Imar Haklar1 Transferi’nin dzel miilkiyetin dogasindan gelen dzel bir hak
oldugu, ikincisi de Imar Haklar1 Transferi’nin devlet giiciiyle alan kullanimi diizenlemesi

oldugudur. Birinci goriiste Imar Haklar1 Transferi (IHT), miilkiyetin sahip oldugu haklar
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kiimesinden imar hakkinin ¢ikarak kendisine serbest piyasa kosullarinda deger
yaratmasidir. Ikinci goriis ise miilkiyet hakkindan daha ¢ok alanin ydnetimine ait bir
diizenleme olarak goriilmekte olup, planlama teknigi olarak ifade edilmektedir (Tavares,
2003). Bu kapsamda goriildiigii tizere korunan alanlar i¢in devlet giiciiyle alanin
diizenlenmesi uygun goriilmektedir. Boylece miilkiyetten ayrilan imar hakki deger
kazanip, miilkiyet sahibinin magdur olmamasi ve alanin korunmasi saglanabilecektir.

Imar Haklar1 Transferi’nin tarihi ve ydntemine iliskin agiklamalara ilave olarak
yontemin bazi uygulamalarinin mahkeme giindemlerine geldigi goriilmektedir. Amerika
Anayasa Mahkemesi aldigi kararlar ile idarelerin giiclerini smirladigi  goriisii
bulunmaktadir. Mahkeme yorumlarinda ilk olarak Imar Haklar1 Transferi’nin bir arazi igin
bir kazan¢ oldugu ve alanin degerine olumlu etki ettigi, diger gorlise gore ise kazancin
Imar Haklar1 Transferi’den bagimsiz gerceklestigi ancak ilave olarak kazancin da meydana
geldigi olarak ifade edilmektedir. Bahsedilen goriislerden ikincisinin daha inandirici
oldugu ve bu kararin uygulanmas1 gerektigi ifade edilmektedir (Miller, 1999). Gorildigi
lizere Imar Haklar1 Transferi (IHT) programinin tam bir tanimi olmamakla birlikte bir
yasal zemine kavusturulup, soru isaretlerinin giderilmesi gerekmektedir. Tanimin
yapilmasi ve bilimsel destek ile yonetiminin belirlenmesi bu iki hususun hangisinin gergek
oldugunu degerlendirmek adina gerekli oldugu diigiiniilmektedir.

Imar hakki aktarimi, ozel miilkiyet iizerinde bulunan imar hakkinmn, parsel
tizerindeki fiili duruma engel olmadan ayrilmasi ve kendisine uygun goriilen diger bir
tasinmaza eklenmesi islemi olarak goriilmektedir. Aktarilan imar hakki, transfer edildigi
alan tizerinde daha yiiksek yap1 yogunluguna firsat vermektedir. Gerekli goriilmesi halinde
ilgili idare piyasaya alici sifatiyla girebilir, fiyat ve uygulamayi denetleyerek satig garantisi
saglayabilmektedir. Boylece idare uygulamanin benimsenmesi noktasinda garantdr bir
konumda olacag, imar Haklar1 Transferi (IHT) ydntemine olumsuz bakanlar1 da 1liml1 hale
getirebilecegi diisiiniilmektedir. Ornegin, mutlak koruma alaninda yapilasmanin tamamen
yasaklanmas1 ongoriilmiis ise, bolge civarindaki yapilagsmalar bu alan {izerinde etkili
olacagl unsuru goz Oniine alinarak, yetkili idare bu haklar1 satin alarak yogunlagmay1
yavaglatabilmekte hatta durdurabilmektedir (Yamak, 2006). S6z konusu durum
gbzetiminde yapilan ¢alisma sonuglarinda, belediyeler tarafindan yapilan Imar Haklar
Transferi (IHT) bankaciligi, arazi sahipleri, imar hakki ticareti yapanlar ve korumacilik

faaliyetini ylirlitenler tiizerinde pozitif bir etki olusturdugu goriilmektedir. Ayrica,
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uygulamanin eksikliklerinin giderilmesi ve gelistirilebilir bir arazi kullanim programi

uygulanabilmesi yoniinde olumlu etki sagladig diisiiniilmektedir (Stevenson 1998).

ARAZi SAHIPLERi
KORUMACILIK

T BANKACILIGI FAALIYETLERINI
YURUTENLER

iMAR HAKKI
SATIN ALANLAR

Sekil 15. imar Haklar1 Transferi Bankacilig1

1.3.1.Imar Hakk Transferi Uygulama Alanlar

Yontemin uygulandigi alanlar; milli parklar, tabiat parklari, tarim alanlari, agik
alanlar, kirsal karakterli alanlar, kiy1 alanlari, mineral kaynaklar ve yeralt1 sularinin oldugu
alanlar, manzara degeri olan alanlar, su kalitesi korunmasi gereken alanlar, sulak alanlar,
yaban hayati koruma alanlari, rekreasyon alanlari, altyapi yetersizligi olan alanlar, tarihi ve
kiiltiirel alanlar ve diger korunan alanlardir.

Ulkemizde bir korunan alanin birkag statiisii olabilmektedir. Ornegin, Tortum Golii
Sulak Alani ayn1 zamanda dogal sit statiisiindedir; yine Yiizen Adalar Tabiat Anit1 aym
zamanda dogal sittir; Narman Peribacalar1 Tabiat Aniti’nin dogal sit olmasi i¢in Cevre ve
Sehircilik Bakanligi ¢alisma baslatmistir. Tiim bu 6rneklerde oldugu tizere korunan alanin
birden fazla yoneticisi olabilmektedir. Tiim bunlar dikkate alindifinda imar haklar
aktarimi yonteminin nasil ve ne sekilde uygulanacaginin belirlenmesi gerekmektedir.
Bahsettigimiz temelde hangi idarenin yonetmesi gerektigi belirlenmeli, verilen yetkiler

glicliit olmali ve korunan alan plan kararlarinda uygulamanin yonteminin belirlenmesi
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gerektigi yoniinde goriisler bulunmaktadir. Yapilacak tiim faaliyetlerin, alinacak tiim
kararlarin yore halki ile diyalog halinde paylasilmasi siirdiiriilebilir korunmanin
saglanmasi, alanin gelistirilmesine olanak saglamasi, gerekse alinacak kararlarin kabulii
noktasinda fayda saglayacagi ifade edilmektedir (Machamer ve Kaplowitz 2002). Korunan
alanlarin bircogu kirsal bolgelerde bulunmaktadir. Alanlara yapilan ticari olmayan
yatirnmlarin (bilgi tabelasi, gézlem kulesi vb.) korunmasi noktasinda yore halkinin destegi
oldukca 6nemli oldugu diisiintilmektedir. Yore halkinin yilizyillardir o bolgelerde yasadigi
diisiiniilecek olursa, idarenin yakin bir zamanda ilan ettigi korunan alani, kanunlarina takili
kalip yore halkini hor gormesi diigiiniilemez. Birlikte ve siirdiiriilebilir bir koruma i¢in yore
halkinin gonliine su serpilmeli ve aktif korumaya dahil edilmesi gerektigi diistiniilmektedir.
Her ne kadar Doga Koruma ve Milli Parklar personeli 6zverili bir sekilde yore halklarini
bilinglendirmeye ¢aligsa da, korunan alan ilaninin 6zel miilkiyet sahibinin parseline kara
bulut gibi ¢oktiigli gergegini degistirmedigi diisiiniilmektedir. Bu noktadan hareketle
magduriyetlerin ortadan kalkmasi adma, Imar Haklar1 Transferi (IHT) kavraminin yasal
zemini hazirlanmali ve yillarca bu yoreye sahip ¢ikmis insanlara bir dayanak olunmasi
gerektigi disiiniilmektedir.

Imar Haklar1 Transferi (IHT) programlarmin baslatildiklar1 esnada bir yasal
altyapilarinin olmadig1, plan hiikiimlerine gore yiiriitiilmeye calisildig1 goriilmektedir. Imar
Haklar1 Transferi (IHT) programi galismalarina bakildiginda zorunluluk esasmna gore
yapilan c¢alismalar, goniilliiliik esasina gore yapilan c¢aligmalardan daha basarili oldugu
ifade edilmektedir. Ciinkli zorunlu programlarda plan kararlarinin esas alindigi boylelikle
bir yasal dayanagin olmasinin istenilen etkinligi arttirdigi, ancak goniilliiliikk esasinda
gonderen bolge ve alan bolge sakinlerinin Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasina
gereksinimlerinin olmamasi nedeniyle tercih edilmedigi belirtilmektedir (Machamer ve

Kaplowitz 2002).

1.3.2.imar Hakki Transferi Uygulama Asamalan

Belirlenen yontem ve planlar ile imar haklar1 aktarimi yontemi kisacast su
asamalardan olusmaktadir;

e Mecburi — Istege Bagli Ayrimi: Uygulamanin istege bagl veya zorunlu olmasi
durumu,

¢ Piyasa muvazenesinin saglanmasi,
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e Uygulamanin diisiintildiigii alanda 6zel miilkiyet sahiplerinin bilgilendirilmesi,
e imar Haklar1 Transferi (IHT) bankalarinin kurulmast,

¢ Yontem ve yonetim kurumunun olusturulmasi seklindedir (Yamak, 2006).

Gegmis
(Background)

Gonderen Bolge
(Sending Area)

IHA Programi Faktorleri

(TDR program factors) Alan Bolge
(Receiving)
Politika
Motivasyon (Policy)
(Motivation)
Piyasa
(Market)
Sonug
(Result)
Avantaj
Analiz (Advantages)
(Analysis)
Disadvantaj
(Dezavantaijlar)

Sekil 16. imar Haklar1 Transferi Akis Semasi (Huang, 2011).

Yukaridaki sekilde Imar Haklar1 Transferi (IHT) yontemi icin bir akis semasi
goriilmektedir. Uygulama korunan alanlar igerisinde yapilmasi planlanan faaliyetleri
planda belirlenen alanlara yonlendirmek, alanin siirdiirilebilirligini, korunmasini ve
yonetilmesini saglamak agisindan Onemlidir. Aktarim islemleri ig¢in temel olarak bir

“gonderen bolge” ve birde “alan bolge” bulunmaktadir (Sekil 17).
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Sekil 17. Gonderen ve Alan Bolgeler

Korunan alanlar belirlenmis ve belirlenmekte olan alanlardir. Imar haklar1 aktarimi
yonteminin islem asamalarinda alan bolgenin gelecekte korunan alan olup olmadigina,
yerel idareler tarafindan yonetim geleceginin belirlenmesine dikkat edilmelidir.
Amaglardan bir tanesi de gonderici alanda 6zel miilkiyet sahiplerinin ¢aligmalarmi ve
faaliyetlerini, alan bolgede siirdlirmelerini en az maliyetli sekilde saglamaktir. Bu amagla;
konut ihtiyaci, sanayi alani ihtiyaci ve ticari alan kullanimlar1 belirlenmekte olup,
birbirlerine olan fstiinliikleri ve “rant” beklentilerinin belirlenmesinin 6nemine dikkat
cekilmektedir. Ayrica, yontemin uygulanmasi esnasinda olusacak ek yogunluga gore
teknik altyapi, sosyal donati elemanlari gibi hasil olan ihtiyaglarin maddi kiilfeti de
irdelenmeli ve belirlenmelidir. imar Haklar1 Transferi (IHT) programinm uygulanmasin
esnasinda etkilenecek olanlar dikkate alinarak, programi Oziimsemelerini saglamak
basariya etki edecek faktorler olarak ifade edilmektedir (Yamak, 2006).

Yapilan her ¢alisma insan yasaminin gereksinimlerini diisiinerek olusturulmalidir.

Nitekim Tiirkiye’de korunan alanlarda yasayan insanlar daha ¢ok tarim ve hayvancilikla
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hayatlarini siirdiirmektedirler. Tiim bu ¢alismalar bu insanlara dikkatlice aktarilmali ve
onlarin gorisleri detaylica incelenmelidir. Bu kapsamda yetkili idareler tarafindan halka
ulasmak adina calistaylar ve kent toplantilar1 diizenlenmektedir. Yapilan bu ¢aligsmalara
halkin katilimmnin saglanmas1 halinde olusacak tartismalarin sonuglarinin Imar Haklar
Transferi (IHT) programina katki saglayacagi goriilmektedir. Yore halkini bilgilendirme
adina alanin hava fotograflar1 bir spor salonunun zeminine yapistirilmasi ve ayakkabisiz
katilimcilarin istedikleri alanla ilgili goriislerini yazmalar1 istenmektedir (Pruetz 2003).
Amerika’da uygulanmakta olan Calvert County programinda alicilar ve saticilar
programla ilgili planlama birimden bilgi aldiklari, saticilarin 6zellikle fiyatlar ve diger
islemlerle ilgili detaylar1 inceledikleri ifade edilmektedir. Bilgi eksikligini gidermek adina
idareler cesitli yontemler olusturmus olup, piyasa katilimeilarina yilda dort kez yayinlanan
gazete ile fiyatlar, korunmasi gereken miilkler ve islemler hakkinda bilgi verilmeye
baslanmistir. Diger bir yandan korunan alan sayisini arttirmak adina idarenin imar Haklar
Transferi (IHT) programia dahil olmasi uygulamanin basarili olmasma katki sagladig
belirtilmektedir (Mc Connell vd. 2006). Goriildigii tizere yapilacak her tiirli bilgilendirme
taraflarin bir araya gelerek, agik¢a konusmalari ile ger¢eklesmelidir. Yeni alternatifler
olusturulmasi ve bunlar kisiler ile paylasiimalidir. Ozel miilkiyet sahipleri, yore halki, alict
bolgede yasayan halk ve idare birimlerinin birlikte ¢alismasi gerektigi diisiiniilmektedir.
Imar haklarinin aktarimi gonderici alan ve alict alan basta olmak iizere; ozel
miilkiyet sahipleri, teknik ekip, yliklenici sahipleri ve imar haklar1 bankasi kisimlarindan
olustugu goriilmektedir. Gonderen Bolge, milli park, tabiat parki, dogal sit vb. dogal
yasama, habitata, flora ve faunaya sahip olan imar haklarinin kisitlandigi ve bu haklara

deger kazandiracak olan bolgedir (Sekil 18).
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2.5 birim/4.047ddnim

Gonderici Alan
Tarima Elverisli Sulak Arazi

Aktarimdan Once

8 birim/4.047déniim

Alici Alan

% Tarima Uygun Olmayan Kuru Arazi

T

0.1birim/4.047d6énim

Aktarimdan Sonra

AL

10 birim/4.047dénim

Sekil 18. Transferden dnceki ve sonraki yogunluklar (URL-14).

Pek ¢ok Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasi 6zel bir cografi bolgeyi korumak
i¢in olusturuldugundan, goénderen bolge belirlemek genellikle olduk¢a kolaydir. Gonderen
bolgeyi ¢ok biiyiikk yapmamak ya da piyasayi, pazari piyasast olmayan Imar Haklar
Transferi (IHT)’larla doldurmamak énemlidir (URL-15).

Alan Bolge, gonderen bolgedeki miilkiyet haklarma deger kazandirmak adina
gelistirilebilir, teknik donanima (altyapi, yollar vb.) sahip alanlardir.

Alan bdlgenin sahip olmasi gereken 6zellikler sunlardir:

1) Ek gelistirmeyi karsilayacak yeterli alt yapi.

2) Siyasi kabul edilebilirlik.

3) Mevcut gelisme ile uyumluluk

4) Acik tahsis.

5) Genis kapsamli planla tutarlilik.

6) Plancilarin daha yiiksek yogunluk i¢in pazar olarak diisiindiikleri bir yer.

7) Eger bir toplumdaki gonderici alan daha fazla gelismeyi kaldiramiyorsa bagka bir
yetki alaninda yer alan bir alic1 alan (Pruetz ve Standridge, 2009).
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Transfer iglemi esnasinda dikkatli olunmasi gerekmektedir. Transfer miktar1 alan
bolgenin altyapi kapasitesi ile uyumlu olmasi gerekmektedir. Tasima isleminin analizi
uygun yapilmalidir. Aksi takdirde gelen yogunluk kaldirilamaz ve aktarim uygulamasi

problemli olacaktir.

1.3.3.Imar Hakk Transferi’nin Diger Uygulama Araclari ile Karsilastiriimasi

Tez kapsaminda korunan alanlar degerlendirildigi i¢in, 6zellikle milli parklar basta

olmak iizere korunan alanlarda uygulanan araclar ile karsilastirilmasi diistiniilmistiir.

1.3.3.1.Koruma irtifaki

Bu kavram Amerika’da yayin olarak arazileri, sulak alanlar: ve su kaynaklarini, tarihi
yapilari, bina i¢lerini, tarim alanlarini, manzara seyir noktalarini, ormanlik alanlar1 ve
yollar1 korumak amacl ortaya ¢ikan ve kullanilan bir koruma aracidir.

Bu kullanimlara bina cepheleri, bina igleri, tarim alanlari, manzara noktalari,
ormanlar ve yollar da dahil edilebilmektedir. Miilkiin tamamima ya da bir kismina
kisitlamalar getirilmektedir. Bu islem, bazi1 miilkiyet haklarinin araziden ayrilarak diger
haklar miilk sahibinde kalacak sekilde diizenlenebilmektedir. Koruma irtifaki, milk
sahibiyle koruma idaresi arasindaki bir sdzlesmeden ibarettir. Miilk sahibi haklarinin bir
kismini idareye satmakta veya bagislamaktadir. Ornegin tarim alanlarinin korunmasi igin
idare sadece gelisme haklarmi satin alabilmektedir (Gregg 2014). Bu yontem Imar Haklari
Transferi (IHT) ile karsilastirildiginda maliyet agisindan dezavantajli gériilmekle birlikte,
kisilerin bazi miilkiyet haklarma sahipliklerinin devam etmesi ve bu haklardan

yararlanabilir durumda olmalar1 olumlu yonii olarak degerlendirilmektedir.
1.3.3.2.Bolgeleme
Ozellikle gelismis iilkelerde kullanilan bolgeleme, alanlarin tanimlanan islevlere

ayrilarak yonetilmesi olarak kullanilmaktadir. Sehrin kisimlarini ihtiyaglara gore cesitli

bolgelere (konut, sanayi, ticaret, acik alan gibi) ayrilmasi islemidir.
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Bolgeleme, sehirleri konut, ticaret ve sanayi olarak {i¢ ana boliime ayiran degisim
plan kararlarina gére degil, kendi kararlarma gore yoneten bir sistemdir (Ozdes, 1976).
Bolgeleme daha ¢ok sunmus oldugu kesinlik ile planlama ortaminda ve insaat sektoriinde
kendine yer bulmustur (Haar, 1989). Ancak, genel olarak bu yaklasim her sehrin ortiistiniin
birbirine benzemesine neden olmakta ve kiltirel cesitliligi yok edebilmektedir
(Cullingworth, 1994).

Geleneksel bolgeleme disinda birkag modern cesit ortaya c¢ikmistir. Bunlardan
bazilar1 ‘tesvik edici bolgeleme’ (incentive zoning), ‘performans bdlgelemesi’
(performance zoning) ve “Ozel alan bolgelemesi”dir (special district zoning) (Shirvani,
1985 ve Barnett, 1982). Tesvik edici bolgeleme’nin kullanimi temel olarak karsilikli
diyaloga dayanmaktadir. Miizakereler sonucunda 06zel miilkiyetten kamu miilkiyetine
aktarilacak alanlar karsihiginda ek insaat haklari saglanabilmektedir. Performans
bolgelemesi yapilagsma ¢evresel alanlara uyum saglatmak amaciyla uygulanmaktadir. Bu
kapsamda, yapilasmanin bazi gereksinimlere (giineslenme, giriiltii, altyapir vb.) uymasi
zorunlu hale getirilmistir (Shirvani, 1985). Ozel alan bdlgelemesi en bariz farki fiziksel
yaklagimin yaninda sosyal bir kisim igermesidir. Yapilagsmanin bazi bolgeler iizerinde
olusturdugu baskiy1 azaltmas1 amaciyla kullanilmaktadir (Unlii, 2006). Buda korumac1 bir
yaklagimi oldugunu ve benimsenecek bir yapida bulundugunu gostermektedir.

Bolgeleme yonteminde bir alanin yerine baska bir alan gelebilmekte, daha sonra
degisiklige ugrayan alan yeniden farkli bir bolge olabilmektedir, bu nedenle koruma
devamli degil siireli olabilmektedir. imar haklar1 aktarimi ise miilk sahiplerinin aklinda
higbir soru isareti birakmamakta, kalict ve kesin bir ¢oziim sunmaktadir. Tiim bunlar
korumanin yonetilebilir ve siirdiiriilebilir oldugunu gostermektedir. Sonug¢ olarak,

bolgeleme yontemi istenilen korumay1 tam anlamiyla karsilayamamaktadir.

1.3.3.3.Kiimeleme (Bir Araya Toplama)

Kiimeleme, parselin bir kismini faaliyet alani olarak saklarken diger kisminda
korumay1 gergeklestiren bir anlayistir. Daha ¢ok dogal kaynaklarin ve tarim alanlarinin
korunmasinda kullanilan bir uygulamadir. Uygulama esnasinda yapilasma ve ulasim
kriterlerine dikkat edilmelidir. Yapilasmanin bir noktada toplanmasi alana yatirim yapacak
idare ya da kuruma cazip gelmektedir (Preutz, 2003). Bu yéntem imar Haklar1 Transferi

(IHT) yontemi ile benzer bir yontemdir. Kisith alanm siirdiiriilebilir korunmasi
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saglanabilmektedir. Ancak bu yontem kii¢ciik alanlar i¢in uygun olmakla birlikte, biiyiik
alanlara ve genis kapsamli planlara sahip korunan alanlar i¢in uygulanmasi zor olacagi
diistiniilmektedir. Koruma faaliyetinin genis alanlarda yapilmasi gerekirken, kiimeleme
yontemi ile lokal bir bolgede korunma saglanabilmektedir. Dar kapsamli bir calisma
oldugu icin miilkiyet sahipleri ve yore halki tarafindan benimsenmesi daha kolay olacagi

distiniilmektedir.

1.3.3.4. Kamulastirma

Gergek ve 0Ozel hukuk tlizel kisilerin miilkiyetinde bulunan taginmazlari, sahip
olduklar1 kaynaklar1 ve irtifak haklarinin beledini 6demek kaydiyla belirli esas ve usuller
cercevesinde anlasarak ya da zorla alinmasina kamulastirma denilmektedir (URL-16).

Kamulastirma vatandaslar i¢in bir korku ¢emberi olabilmektedir. Bazen istenen ama
cogu kez istenmeyen bir uygulama oldugu diisiiniilmektedir. Ozel miilkiyet sahibi icin
iyelik ve egenim haklarina dogrudan el koyan, yasal ve yonetimsel siireci en uzun olan
yontemdir (Demirel, 2002). Kamulastirma sonucunda miilkiyet hakki kisitlanir veya
tamamen ortadan kaldirilir (Tiirk, 2004).

Odeme esnasinda iki 6lgiit bulunmaktadir. Birincisi, nesnel veya bedel dlgiitiidiir.
Miktar tasalarla ve kamu yararin1 gozeterek belirlenir. Az gelismis iilkelerin yonetim
birimleri bu 6lgiitii kullanmaktadir. ikincisi, 6znel bedel (rayi¢ deger) olgiitiidiir. Piyasa
fiyatinin tam olarak 6denmesi esasina dayanir. Bu yontem kamuya agir bir yiik yiiklemekte
ve uygulanmak istenen plan projelerini giiclestirmektedir (Ak¢esme, 2006).

Bu yontem ile kisilerin goriisii alinmadan habersiz belirlenen bedel iizerinden
miilkiyetler kamulastirilmaktadir. Bunun sonucunda birgok vatandas konuyu yargiya
tagimakta ve siire¢ uzamaktadir. Boylece koruma amac1 i¢in ¢ikilan bu yol uzun siiregler
alabilmektedir. Korunan alan kanunlari, yonetmelikleri, ilkeleri, plan kararlar1 vb. siire¢
maddeleri ¢cogu zaman kamulastirmay1 6ngdérmektedir. Bunun aksine ise Imar Haklari
Transferi (IHT) siirecinde, aktarim islemlerinde kisilerin goriisleri ve rizalarim alarak adil
bir ortam olusturulmaktadir. Kamulastirmanin basarili olmasi kesin bir ¢6ziim olmakta ve
koruma siirecini siirdiiriilebilir kilmaktadir. Ancak maddi kiilfeti fazla olacagindan Imar
Haklar1 Transferi (IHT) yontemi daha avantajlidir. Kamulastirmaya ayrilacak pay koruma

icin kullanilacak ve bu alanlarda yonetim gii¢lendirilecektir.
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Kamulagtirma yontemi tiim yontemler icerisinde maliyeti en yiiksek ancak en
siirdiriilebilir aragtir. Fakat tiim idareler kamulastirma kiilfetinde kacarak alternatif
uygulamalar diisiinmektedir. Bu kapsamda Imar Haklari Transferi’nin en uygun

yontemlerden biri olacagi diisiiniilmektedir.

1.3.3.5.0n Alim Hakka

On alim hakki temelde iigiincii kisilerle ilgilenmez. Alim i¢in esas olan kamu yarar1
olmasidir. Bu hak bir tasinmazin satisa konu olmasi halinde, diger saticilardan 6nce hak
sahibi olmaktir. Ornegin; Almanya’da 1960’ta uygulanan Federal Imar Kanunu'na gére
ilke genelindeki belediyeler bazi konular ve satiglarda 6n alim haklarina sahip olmuslardir.
Almman bu alanlar gerek goriildiigi takdirde kamusal ama¢ veya kullanima gerek
duyulmamasi gerekgesiyle satilabilmektedir. Bir bagka iilke Fransa’da ise kamu oOncelikli
alim hakkina sahiptir (Diindar, 2010). Yontem kamulastirmaya benzemekte, ancak satim
kisinin istegine bagh oldugundan Imar Haklar1 Transferi (IHT) ile de benzerlik
gostermektedir. Fakat korunan alanlar i¢in esas olan alanin korunmasi ve bu baglamda 6n
alim hakki, milli park basta olmak {izere korunan alanlar i¢in uygun olamayacagi

distiniilmektedir.

1.3.3.6.Takas-Trampa

Takas ile miilkiyet haklar1 kisitlanan bireylerin bu olumsuzluklarinin ekonomik
telafisi saglanmaktadir. Parselin sahip oldugu sorumluluk ve miilkiyet degismekte, ayni
zamanda kamu yOnetimine girmektedir. Takas, bedeli belirlenen parselin miilkiyet haklar
kisitlanmamis bagka bir parsele degisimi olarak 6denmektedir. Takas yontemi I. ve Il
Derece Arkeolojik Sit Alanlar1 ve 1. Derece Dogal Sit Alanlart i¢in 1990 yilindan beri
kullanilmaktadir (Mengilli-Isildak 2012).

Trampa hak veya malin, baska hak ve mal ile degisimidir. Tabiat Varliklari, Dogal
Sit Alanlar1 ve Ozel Cevre Koruma Bélgelerinde Kalan Yap: Yasakli Tasgmmazlarin
Hazine Tasinmazlari Ile Degistirilmesi Hakkindaki Yonetmelik kapsaminda Bakanlar
Kurulu karar ile tescil ve ilan edilen, 1/1000 6lgekli onanli koruma amagl imar planinda
kesin insaat yasagi getirilen tabiat varliklari, dogal sit alanlari, orman rejimine tabi

olmayan koruma alanlar1 ve 6zel c¢evre koruma bolgelerinde kalan, Genel Miidiirliik
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tarafindan her yil belirlenecek trampa programlarina alinan gergek ve 6zel hukuk tiizel
kisilerine ait taginmazlar Hazine taginmazlari ile trampa edilebilecegi goriilmektedir.
Korunan alanlar basta milli park ve yaban hayati gelistirme sahalar1 olmak iizere gok
genis alan1 kaplamaktadirlar. Bu alanlar igerisinde fazla sayida miilkiyet bulunmaktadir.
Bu nedenle takas olacak alanlara karsilik gelebilecek hazine arazileri az bulunmaktadir.
Bunun sonucunda da istenilen oranda taka olamamakta ve koruma amacina
ulasamamaktadir. Imar Haklar1 Transferi (IHT) ile karsilastirildiginda yontem ile ilgili
diger araglarla ayn1 yonde bir yaklasimda bulunulabilir. Takas1 diger araglarda ayiran en
onemli dzelligi maddi bir yiikii olmamasidir. idarelerin yaklasimi diger araglara gore daha

olumlu olacaktir.

1.3.3.7.Yogunluk Aktarim Harg¢lar

Korunan alanlar igerisindeki parsellerin bir imar haklari ve bu haklara ait
yogunluklar1 vardir. Bu yogunluklarin degerini gelismesi diisiiniilen alana aktarim,
yogunluk aktarim harglar ile ifade edilmektedir. Gelisme bdlgesinde daha fazla yogunluk
kullanmak adina 6denen bir vergi oldugu ifade edilmektedir. Bu vergi koruma ig¢in
kullanilacak bir hisse senedine doniistiiriilmekte, ardindan ise korunmasi gereken alanin
irtifak haklar1 satin alinmaktadir (Diindar, 2010). Imar Haklar1 Transferi (IHT) ndan fark:
ise alan bdlgenin tasarlanmamasidir. Yatirimcilar alan bdlge i¢in bagvuruda bulunmakta ve
yogunluk i¢in bu harci 6demektedirler. Gonderen bdlgede yogunlasmak yerine haklarinm
aktararak korunan alanda amacina ulagilmaktadir (Preutz, 2003).

Maddi bir yontem olan yogunluk aktarim araglar1 yiikleniciler tarafindan 6denmek
istenmedigi ifade edilmektedir. Yogunluk artis1 i¢in harcin 6denmesi gerekliligi
yiiklenicileri yildirmakta ve kisiler haklar1 kadar yogunluga razi olmaktadirlar. Ayrica
O0dendigi takdirde maddi kiilfet yapilara aktarilmakta, piyasa degerleri degismektedir.
Harcin uygun bir seviyede tutulmasi bu sorunu diizeltebilecegi diisiiniilmekte olup,
korunmanimn saglanmasina da katkida bulunabilecektir. Bu kapsamda imar Haklari
Transferi’nin bahsedilen yonteme gore daha avantajli ve siirdiiriilebilirdir oldugu
diisiiniilmektedir. Ancak, yiikleniciler uygulamanin korunan alanlar disinda da
uygulanabilir olmasi sebebiyle, Imar Haklar1 Transferi (IHT) yontemine sicak bakmamakta
ve yogunluk aktarim har¢lart yontemini benimsedikleri diisliniilmektedir. Elde edilen

gelirin bir fon araciligi ile toplanmasi da uygulamanin korunan alanlar agisindan basarili
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olabilecegini diisiindiirmektedir. Har¢ bedellerinin uygun olmasi, miktarlarinin belirlenip
idarelerce piyasa kosullarina uyarlanmasi, hak satan ve alan kisilerin uzlasmasi ve satin
almak icin uygun sartlarin bulunmasindan dolayr bu ara¢ imar Haklar1 Transferi’ne
nazaran daha fazla benimsenmesinin miimkiin olabilecegi diisiiniilmektedir (Nelson vd.
2012). Ulkemizde idarelerce deneyimli ve yeterli personelin olmamasi, serbest piyasa
kosullarinin hakim olmasi sebebiyle bu uygulamanin saglanabilmesinin miimkiin

olabilecegi diistiniilmektedir.

1.3.3.8.Koruma Uygulama Araglar1i Korunan Alanlar  Agsindan

Degerlendirilmesi

Tablo 8’de bazi araglarin korunan alanlar agisindan degerlendirilmesi gosterilmistir.

Tablo 8. Bazi Araglarin Korunan Alanlar Agisindan Degerlendirilmesi (Zorlu Kaman,

2016).

ARAC KORUNAN ALANLARDA DEGERLENDIRILMESI

Bolgeleme Yapilanmanin olusturdugu yogunlugu gidermek adina
kullanilabilir olmas1 korunan alanlar1 rahatlatmak adina
Oonemlidir.

Dislayici Bolgeleme Temelde belirlenen bir islevi sahiplenip, diger islevleri
alan disinda birakmasi1 ile korunan alanin amacina
ulagsmay1 saglamak.

Kiimeleme Alanin bir kismini1 yapilasmaya acarak geri kalanin

korunmasini saglamak.

Arsa ve Arazi Diizenlemesi | Kentlesmenin tarimsal alanlara olan zararlarimi ortadan

kaldirarak, alan1 korumay1 basarmaktadir.

Yogunluk Aktarimi Harct Gelen vergi sonucu olusan maddi kazang koruma

senedine doniistiiriil, korumaya bir kaynak olusturulur.
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1.3.4.Imar Hakk Transferi Avantaj ve Dezavantajlar

Tablo.9 imar Haklar1 Transferi Avantaj ve Dezavantajlar1 (Zorlu Kaman, 2016)

AVANTAJLARI

DEZAVANTAJLARI

Imar haklarmi parselin miilkiyetinden

ayirabilmektedir.

Sonuglarin  6nceden tahmin edilemez

olmasi.

Ozel miilkiyeti {izerinde imar haklar
kisitlanan parsel sahiplerine tazmin sansi

tanimasidir.

Korunan alanlarda bulunan genis yiizeye
sahip parseller yerine, daha az yogunluk

verilmesinin endisesi.

Korumanin aktarilan imar yogunlugundan
gelecek olan maddi kaynak ile saglanmasi

ve idareye yiik olunmamasi.

Genele yayilamaz ve bdlgesel olmasi.

Deger esasina dayandig i¢in piyasa bazli

olmaktadir.

Karmagik bir yapis1 olmasi sebebiyle

deneyimli ¢alisanlara ihtiyaci vardir.

Yontem kar amaci olmayan bir kurulus

tarafindan yonetilebilmesi miimkiindiir.

Ciddi bir piyasa aragtirmasi gerektirmesi.

Idarece yapilacak uygulamada herhangi bir

bedel 6denmemesi.

Yerlesim alan1 ve korunan alan arasindaki

sinirin nasil tespit edileceginin belirsizligi.

Korunan alanlari muhafaza ederek bu
alanlar tizerinde bulunan imar haklarini

aktardigi bolgede gelismeyi saglamak.

Koruma alanlart i¢in bir fon veya maddi
kaynak var ise diger yontemlere gore

benimsenmesi miimkiin olmayacaktir.

uygulamadir.

Yontemin segme  Ozgiirliigine dayali | Alan  bolge etrafindaki  vatandaslarin

olmasi. yogunluga kars1 ¢ikmalart.

Devamli  bir koruma saglamasi ve | Imar haklari aktarimi simirlarmin agilmasi

stirdiiriilebilir olmasi. durumunda ekstra maliyetler ¢ikmakta ve
yatirimcilar  agisinda zarara sebebiyet
vermektedir.

Diger koruma araglari ile

karsilastirildiginda, yiiklenici ve imar

hakki sahibi tarafindan benimsene bir
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1.3.5.Diinya’da Imar Hakki Transferi Uygulamalar

Yontemin ilk c¢ikis yeri New York olmasi sebebiyle en genis uygulamalar
Amerika’da bulunmaktadir. Amerika basta olmak iizere Avrupa ve diger iilkelerde yapilan

caligmalar incelenmistir.

1.3.5.1. Collier County, Florida

Collier County 1974 yilinda gelismekte olan yogunlugu kontrol etmek adina korunan
alanlar1 muhafaza etmek adina bir calisma ortaya koydu. County bdlgesinde yeni bir
yapilasma icin Ozel bir izne ihtiyag duyulmaktaydi. Alanlari korumak adina alan
sahiplerinin haklarini baska bir alana aktarmalarinin 6nii agildi (Nelson vd., 2012).

Uygulama i¢in Oncelikli olarak belirli bolgedeki bitisik parsellere izin verildi, bu
sebeple uygulama kisitli sayida parseller iizerinde yapilabildi. 1979 yilindaki yasa
degisikligi ile ayrik parseller arasinda uygulanmaya baslandi (Walls and McConnell,
2007). Uygulama tizerindeki kisitlamalar kaldirildik¢a yayginlagsmaya basladi.

2002 yilinda Collier County ikinci ve igiincii Imar Haklar1 Transferi (IHT)
uygulamasi ortaya koydu. Collier County farkli uygulamalar olusturarak her tiirlii arazi
kullanim1 ve parsel boyutuna hitap etmeyi diislindiiler. Araziler gonderen bolge, alan bolge
ve notr bolge olmak iizere tlige ayrilmaktadir.

Collier County Imar Haklar1 Transferi (IHT) programinda gonderici alanlar: Cevresel
degeri ve hassasiyeti en yiiksek seviyeye sahip arazilerdir; sulak alanlar, yaylalar ve
habitat1 yogun alanlardir; korumanin temel hedef gosterildigi alanlardir. Notr alanlar; bitki
oOrtlislinlin ve yasam alanmin degerinin yiiksek oldugu fakat gonderim alani seviyesinde
olmayan kisimdir; sinirli sayida kirsal alan yapilasma igin tanimlanmgstir; imar haklar
alim ve gonderime izin verilmemektedir. Alic1 alanlar: koruma ag¢isindan 6nemi az olan
arazilerdir; gelismeye uygun alanlardir; imar hakk: transferi yapilabilir alanlardir (URL-
17).

Collier County, 2010 yili verilerine gore 222.046,48 doniim topragi korumayi
basarmistir (Nelson vd., 2012). Sehrin deniz ile ortiilii olusu sebebiyle kuyu alanlarin
yapilasmadan kurtarmak adina, yapilasma smirlt tutulup i¢c kesimlere kaydirilmasi

saglanmistir. Boylece imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasimin koruma adima ne denli
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basarili bir yontem oldugu goriilmektedir. Collier County’de yapilan ¢esitli uygulamalar ile

yontemin farkli alanlarda da basarili olabilecegi diistiniilmektedir.

1.3.5.2.Cin

Cin’de atil halde bulunan tarihi yapilarin en diisiik maliyetler korunmasini saglama
adma Imar Haklar1 Transferi (IHT) etkili bir ara¢ oldugu goriilmektedir. 70°li yillarda
Cin’de “Letters A-B” olarak adlandirilan bir uygulama takas imkani saglamistir. Ancak
sistemin maddi boyutu olmadigindan yavaslamis ve 80’li yillarda ¢6ziim olarak arazi deger
sisteminde maddi olarak doniistiiriilmesine izin verilmistir. Maddi kazang dev yatirimcilara
olanak sunmus ve sehirlerin sekillenmesinde etkili olmuslardir. Gayrimenkul fiyatlar1 hizla
artmaya baslamis ve yatirimcilarin sinirlamalar1 olmadan kirsal alandaki imar haklarin
istedikleri alanlara tagimalarina sebep olmustur. Boylece yeni yerlesim yerlerinin her iki
tarafi memnun edecek sekilde olusmasi, korunmasi gereken alanlarin muhafaza
edilebilmesi sebebiyle “Letter A-B” bir Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasidir
(Diindar, 2010).

1.3.5.3.King County, Washington

Washington’in batisinda yer alan King County’de 1998 yilinda 3 yillik pilot
uygulama gergeklestirildi. Bagarili oldugu diisiiniilen program 2001 yili itibariyle sehrin
olusumu ve gelisiminde bagvurulan yontem olmaya basladi. Kirsal ve kent
entegrasyonunda Seattle’in atil yerlesim yerlerinin yapmis oldugu baskidan sehri
korumaya ¢alismay1 amaglamaktadir (Walls and McConnell, 2007).

Uygulama kapsaminda tek bir seferde 363.000 doniim alanin korunmasi basariyla
gergeklestirilmistir. Bu alanlarmn haklar1 Imar Haklar1 Transferi (IHT) bankas: tarafindan
satin alimmigstir. Banka sayesinde 363.600 doniimliik alan korunmus, bankanin olmadigi
durumda ise sadece 8080 doniimliikk alan korunabilmistir (Walls and McConnell, 2007).
Imar Haklar1 Transferi (IHT) bankas1 sayesinde alanlar idarelerce satin alinmakta daha
sonrasinda miiteahhit, sehir planci vb. yiiklenicilere satilmaktadirlar. Gelen maddi kaynak
ile korumanin saglandigi ve alanlarin muhafazasinin yapildig: diisiiniilmektedir. Uygulama

goniilliiliik esasina dayanan, tesvik edici ve piyasa odakli bir yaklagimi vardir. Kirsal



alanda bulunan vatandaglar haklarini satarak ekonomik gelir elde etmektedir. Uygulama ile

2015 ekim aya kadar korunan giftlikler sekil 20 de gosterilmistir.

King County - Seattle Transfer of Development Rights (TDR) Farmlands Map

October 2015

27 actes, 5 TORs

Omnes: i Rocsch and e Keller.
Graze et for ol bee!
producten

S,

Ave, sslo
pending for use of 45 TORs
fram Fastr

Sekil 19. King County Imar Haklar1 Transferi (IHT) Uygulama Alanlar1 (King County
Report).

Sekil 19°da goriilecegi iizere King County’de yapilan Imar Haklar1 Transferi (IHT)
uygulamasi genis bir alan1 ve karmasik bir yapiyr barindirmaktadir. Buna ragmen Imar
Haklar1 Transferi (IHT) bankaciligini iyi ydnetebilen, siirdiiriilebilir korumay1 saglayan,
tecriibe kazanan bir yapida devam etmektedir. Imar haklarini satin alarak kirsal alan ve
doganin korunmasini saglayarak, diizenli bir kent yogunlugu olusturan bu uygulamanin

basarili oldugu diistiniilmektedir.

1.3.5.4.Long Island Pine Barrens Suffolk County Programi, New York,
Amerika

Suffolk County, Long Island’in dogusunda New York eyaleti i¢erisinde bir yerlesim
birimidir. 2017 yili itibariyle niifusu 1,493 milyon civarinda alani 6.146 km®dir. Long
Island'daki en biiylik yerlesim birimi olan Suffolk County'nin kiyr seridi 138 km
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uzunlugunda ve 42 km genisligindedir. Amagansett National Wildlife Refuge, Conscience,
Point National Wildlife Refuge, Elizabeth A. Morton National Wildlife Refuge, Fire Island
National Seashore, Sayville National Wildlife Refuge, Seatuck National Wildlife Refuge,
Target Rock National Wildlife Refuge ve Wertheim National Wildlife Refuge koruma
alanlarin1 barindirmaktadir. Amagansett National Wildlife Refuge koruma alani kum
tepelerinden batakliklara ve bodur meselere kadar genis bir flora ve fauna icermektedir.
Conscience Point National Wildlife Refuge korunan alani “maritime grasslands” denilen
deniz otlarinin (sakal otu, dalli dari, yoksulluk yulaf otu, egri ¢ayir sa¢i, hint inciri vb.)
yogun oldugu cayirlardan olusmaktadir. Alanda su kuslarinin yogun oldugu bir yaban
hayati bulunmaktadir. Alanin korunmasi nesli tehdit altinda ve tiikenmekte olan fauna
icin ev sahibi gorevinde bulunmaktadir. Elizabeth A. Morton National Wildlife Refuge
korunan alani1 defne plaji, tatli su birikintisi, kaynak su havzalar, calilar, otlaklar,
batakliklar, boylu mazi ve mese ormani alan i¢in 6nemli floradir. Yirtict kuslar ve otiicii
kuslar i¢in bir yasam alanidir. Boru kancasi, sumru ve yagmur kusu alandaki fauna
tiirlerindendir. Deniz kaplumbagasi yine alan i¢in dnemli bir fauna tiirtidiir.

Goriildiugu tizere Suffolk County bircok korunan alan icermektedir. Bu alanlarda
goriildiigli tizere yerlesim merkezleri ve sahiller boyunca uzanan c¢amliklar goérmek
miimkiin olmaktadir. Cesitli habitatlar ile dolu olan bu bolgede dereler ve agik alanlarda
mevcuttur. Alanda nesli tikenmekte olan birgok tiir bulunmaktadir. Long Island korunmasi
gereken mutlak alanlarin basinda geldigi diisiiniilmektedir.

Long Island Pine Barrens’in koruma ihtiyacinin fark edilmesi tizerine 1993 yilinda
bir koruma kanunu ¢ikartilmistir. Kanun kapsaminda olusturulan komisyon arazi kullanim
plant i¢in temel bilgiler paylasmis ve bu dogrultuda 1995 yilinda detayli bir plan
hazirlanmistir. Bu plan ile Pine Barrens, 52.500 akre (21.247 hektar) alan, ¢ekirdek
koruma alan1 ve 48.500 akre (19.628 hektar) alan, korumaya esas gelisme amacli bolge
olarak tanimlanmistir. Bu alan tarim, rekreasyon ve diger dogal amag dist kullanimlar i¢in
olusturulmustur. Gelisme alaninda ise baski olusturmayacak sekilde bir modele izin

verilmistir (URL-18) (Zorlu Kaman, 2016).
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Sekil 20. Long Island Pine Barrens

Modelin uygulanmasi i¢in plan karari ile 6zel miilkiyetteki bos alanlarin %75°1 veya
10.000 akre (4.047 hektar) alanin elde edilmesi hedeflenmistir. Bu kapsamda, Pine Barrens
uygulamasinda Imar Haklar1 Transferi (IHT) kullanilmas1 dnerilmistir. Imar haklar1 sahibi
gonderen bolge halkina bulunduklari alanlarda kisith faaliyetler yapmalarina izin verildi.
Yap1 kisitlamasina ragmen alanlarinda 10 akre (4 hektar) olacak sekilde konut izni
verilmistir fakat bu yapilasma icin yola cephe ve daha Once kismen yapilagma sarti
aranmistir.

Komisyon gonderen bodlgedeki yapilan basvurulari inceleyip, yalnizca daha 6nce
onaylanmis olan koruma irtifaklarin1 temel almistir. Bagvuran kisilerde kendi koruma
irtifaklarin1 komisyona sunup onayindan gegirilmesi beklemislerdir. Komisyon tarafindan
olusturulan Pine Barrens Kredi Takas Biirosu kredi sertifikalar1 yayinlamistir. Sertifika

sahipleri bu haklarini kullanmis veya gelecekte kullanmak adina saklamistir.
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Alanda planlanan ii¢ yerlesimin her biri kendi biinyesinde olan alan bdlgesini,
gonderen bolgesinde olusturulan kredi sayisinin 2.5 kati kadar yerlesilebilir alan olusacak
sekilde tasarlamistir. Bu yerlesimlerden Southampton’da, kredi alinabilecek 9 yerlesim
tasarlanmis ve s0z konusu bolgede kredi ile maksimum yogunlugun 1,5 ile 2 arasinda
olacak sekilde degisebilecegi ongoriilmiistiir. Yogunlugu arttirmak isteyenlere idarelerce
izin verilmesi hilkkmi getirilmistir. Brookhaven’da, alan bolgeler 3 kisma ayrilmistir, ilki
koruma agisindan mutlak olmayan yerlesim bolgesi (7 pargaya ayrilmistir), yerlesim
agisindan cazip goriilmeyen bolge (11 parcaya ayrilmistir) ve siirdiiriilebilir alan i¢in planh
gelisme bolgesi olarak tasarlanmistir. Bir krediyle, aile konutu yapilmasi halinde iki bonus,
yerlesim 6ngoriilmeyen alanda 93 m? ilave alan i¢in yasli, genc ya da engellilere 6zel bir
bakimevinde ekstra iki yatak veya emeklilik evlerinde ekstra bir birim hakki verilmistir.
Riverhead’de alan bolge sanayi bolgesi olarak diizenlenmis ve sanayi faaliyetleri i¢in kredi
basina giinde ilave 300 galon atik su aritimi i¢in Saglik Kanunu’nda belirlenen maksimum
siirlar1 agmamak kaydiyla bonus yogunluk verilmis bdylece atik su aritimina kamusal
destek verilmesi saglanmistir. 2010 itibariyla, Imar Haklar1 Transferi (IHT) programi ile
1.828 akre (740 hektar) biiyiikliigiinde 737 parsel korunmustur. Yontemde 900’den fazla
kredi ayrilmistir. Programin ilk on dort yilinda, kredi fiyatlar1 7500 dolar ile 96.000 dolar
arasinda degismis, ortalama fiyat ise 42.000 dolar civarinda olmustur.

Tiim bunlara bakildiginda Imar Haklar1 Transferi (IHT) programinda ydntem
icerisine dahil olan tiim bireylerin veya idarelerin istek ve ihtiyaclar1 belirlenmeli, bu
tespitler ile yola devam edilmesi gerektigi diistiniilmektedir. Ancak, idare alan bdlgelerin
tasarim sekli, konumunu kendi belirlemis ve kredi ihtiyacinin nasil olacagia kendi karar
vermistir. Akabinde olusturulan plan kapsaminda kisitlamalar getirilmis, korunmasi
gereken alanlar1 muhafaza etmek adina gonderen bdlgeleri tespit etmis ve bu alanlar
igerisindeki &zel miilkiyet sahiplerini imar Haklar1 Transferi (IHT) programma 1liml
bakmalar1 saglanmistir. New York eyaleti programi1 mali agidan desteklemis, kapsamli

sanal hizmet sunulmus ve bazi farkli tegvikler saglanmistir (Nelson vd., 2012).
1.3.5.5.Lourmarin (Vaucluse)
Vaucluse bolgesi ilgi ¢ekici bir alan olup, 1980°1i yillara dogru aktarim bolgelerine

tarim alanlar1 dahil edilmistir. Yapilacak olan Imar Haklari Transferi (IHT) calismalari

belediye danismanlari ile noter huzurunda gergeklestirilmistir. Gelismesi planlanan
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alanlarda sistemin istenilen diizeyde ¢alismasi saglanmis olup, konut alanlarinin yaklasik
olarak %75’inin kullanildig1 bilinmektedir. Gonderilen bolgeden gelen imar yogunlugu
icin izin verilen alanlarda 50 m? taban alami icin, 2,500-3,000 euro arasinda deger
bicilmektedir. Alan bolgede ha basina 50 m? yapilagsma hakki verilmis, yapilasma alaninda
imar hakkimin m? si i¢in gonderen bélgedeki arsa sahiplerine 25-30 euro arasinda degisen
bedeller 6denmistir. Bu durumda, korunmasi istenen alanlar ile gelismesi diigiiniilen alanlar
arasindaki deger farkinin dengelendigi anlaminin ¢ikartilamayacagi distiniilmektedir

(Usta, 2014).

1.3.5.6.Montgomery County, Maryland

Montgomery Ilgesi veya Montgomery County, Amerika Birlesik Devletleri'nin
Maryland eyaletinde yer alan 1.313 km?lik yiiz 6l¢iimiine sahip bir ilcedir. Ilcenin niifusu
2017 yili itibariyla 1,059 milyondur. Tlgenin merkezi Rockville sehridir. 1970’1i yillarda
Montgomery County tarimsal alanlarinin yaklasik %18’ini yap1 alanlar1 olmasi noktasinda
kentsel yapilasmaya ayirmistir (Marryland-National Capital Park ve Planlama Komitesi,
1980). Yap: yogunlugunun artisi ve tarim alanlarmin azalmasi sonucu Imar Haklar
Transferi (IHT) alanlar1 korumak adina temel bir yéntem olarak goriilmiistiir (Pizor 1986).

1980 Yilinda Montgomery Ili Master planini tarimsal topraklari korumay:
vurgulayan Montgomery County’deki Tarimsal ve Kirsal Ag¢ik Alanlarin Korunmasi i¢in
Islevsel Master Plan1 olarak benimsedi. Tarim alanlar1 i¢in her 20,20 doniim alanda bir
birim yogunluk ©on goriilmiisti. Montgomery’de bir ekonomist bir ¢it¢i ve ailesinin
stirdiirtilebilir bir yasam i¢in en az 101 doniim topraga ihtiyacinin oldugunu belirlemistir.
Bu tespit temel alinarak her 101 doniim i¢in bir birim verilmistir. Ayrica bu uygulama
Amerika’daki en ¢ok incelenen ve 6rnek alinarak uygulanan imar Haklar1 Transferi (IHT)
oldugu dile getirilmektedir (Usta, 2014).

Olney Washington’un 20 mil kuzey orta kesiminde yer alan, 2010 y1l1 verilerine gore
33.844 niifusa sahip, 33.67 km2’lik bir alan iizerine kurulu kii¢iik bir yerlesim yeridir. Bu
bolge igin pilot bir Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasi gelistirildi. Uygulamanin
basaris1 sebebiyle komisyon Imar Haklari Transferi (IHT) yonteminin Montgomery
County’nin tamamina yayginlastirdi. Halkin goriisii alinarak ekonomiden sagliga,

dagilimdan sayiya kadar ayrintili bir ¢aligma yapildi. Bu detayli calisma sonucunda bir
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ciftligin isletilebilmesi i¢in en az 100 doniime ihtiya¢ duyuldugu belirtilmistir (Johnson,
1979).

Plan ile hedeflenen, eyaletin belirli bolgelerinde bulunan biiyiik tarim alanlarinin
imar yogunluguna maruz kalmasimi kisitlamak ve kisitlanan parsellerdeki imar haklarini
planlanan ve tasarlanan bolgelere transfer edebilmesidir (Walls and McConnell, 2007).
Korunmasi gereken alanlarin muhafazasi ¢ok onemlidir. Bu kapsamda bu uygulamada
Imar Haklar1 Transferi (IHT)’dan 6nce her 20 déniim igin 5 ikamet birimi kullanilirken,
Imar Haklar1 Transferi (IHT)’dan sonra ise her 20 déniim i¢in 1 birime diisiiriilmiistiir.

Geri kalan imar haklarinin ise alic1 bélgeye aktarimi saglanmustir.

MONTGOMERY COUNTY

GENERAL PLAN CONCEPT Kirsal Yogunluk Aktarim

Bolgesi

- Gelisim Merkezi Koridoru

Virginia

Washington,
D.C.

] 6 miles

5 km

Sekil 21. Montgomery County Genel Plan1 (Pizor, 1986)
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Montgomery County basarili bir imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasi olup,
Montgomery County Farmland Preservation Program Certification Report 2015 verilerine
gore 283.279,95 doniim alani korumayi basarmistir (URL-19).

Ulkedeki King County, New Jersey Pinelands ve Collier County imar Haklari
Transferi (IHT) uygulamalarinin ardindan en basarili olan uygulamadir. 1980 yilinda
ortaya ¢ikan ve uygulanmaya baslanan Montgomery County Imar Haklar1 Transferi (IHT)
uygulamasi ile 376.357,65 doniimliik bir tarim alaninin korunmasi planlanmistir (Walls
and McConnell, 2007).

Montgomery County Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamas: ile tarimsal alanlarin
korunmasi saglanmaktadir. Halen devam eden silire¢ ile iilkenin tarimsal alanlari
korunmakta ve siirdiirtilebilir bir yonetim saglanmaktadir. Gonderen bolgedeki imar parseli
sahipleri alanlarinda yapamadiklar1 haklarini alan bodlgede degerlendirmekte veya bu
haklarin1 satmaktadirlar. Bdoylelikle yore halki uygulamaya dahil edilmis, siireklilik
saglanmistir. Verilere bakildiginda bolgedeki Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasi
yore halki, yiikleniciler ve idare tarafindan kabul gérmiis, gelismis, gelismeye devam

etmektedir.

1.3.5.7.Miami-Dade County Programi, Amerika

Miami-Dade County, Amerika Birlesik Devletleri'nin Florida eyaletinin
giineydogusunda yer alan 2017 yili itibariyle 2,752 milyon niifusa sahip bir yerlesim
yeridir. Sehrin yiiz 6l¢timii 6.297 km? olup, yap1 yogunlugu oldukg¢a yiiksektir. Yerlesim
yerinin merkezi Miami sehridir. Sehrin bir kismimi Everglades tropik sulak alan

kaplamakta olup, ABD'deki flamingolarin tek dogal yasam alanidir (URL-20) (Sekil 22).
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Sekil 22. Everglades Milli Parki (URL-22).

Everglades sulak alaninin insan faaliyetleri sonucu su seviyesindeki ¢ekilme sonucu,
1980°de Dogu Everglades alanmi i¢in bir ydnetim plani hazirlanmistir. Yonetim plani
kapsaminda alanda bulunan fauna ve floranin korunmasi hedeflenmis, idarece yapilacak
faaliyetlerin alan tespitleri yapilmistir. Dade County Komisyon’u 1981 yilinda bir
yonetmelik hazirlamigtir. Bu yonetmelik kapsaminda kaynak degerlerin alt1 ¢izilmis ve
alanin sehrin ekonomik canliligini korudugu belirtilmistir. Ayrica yonetmelik kapsaminda
alanin ¢evresel agidan Onemi, akifer bosaltim alan1 oldugu, temiz su sagladigi, taskin
onleme alan1 oldugu, nesli tehdit altinda veya tilkenme tehlikesi altinda bulunana tiirleri
barindirdig1 belirtilmigtir. Tim bunlar1 dikkate bu yonetmelik hedef ve sOylemleriyle
alanin korunmasi gerektigi ve imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasinin énemini ortaya
koymustur. Hedef kapsaminda 1981 yilinda Imar Haklar1 Transferi (IHT) yonetmeligi
hazirlanmis olup, alan bdlge ve gonderen bolgeler olusturulmustur. Alan bolgeler Dade
County gelisme plani ile entegre olarak belirlenmistir. Gonderen bolgeler icin farkli 6zel
haklar verilmistir. Ornegin, Imar Haklar1 Transferi (IHT) paylasim orani, alanin dzellikleri
ve hassasiyetlerine gore 5 akre icin 1 Imar Haklar1 Transferi’nden 40 akre icin 1 Imar
Haklar1 Transferi’ne kadar diizenlenmistir. Kente en yakin alanlar “Yonetim Bolgesi 1.”
olarak tanimlanmis ve bu alanlarda 5 akre i¢in 1 Imar Haklar1 Transferi (IHT) verilmistir.
Tarimsal alanlar1 kapsayan ve kentsel alanlara uzak bolgeler ise “Yonetim Bolgesi 3B”
olarak tanimlanmis ve 20 akre i¢in 1 Imar Haklar1 Transferi (IHT) verilmistir. Gegis alan1

olarak tanimlanan “Yonetim Bolgesi 3C” de ise 40 akre igin 1 Imar Haklar1 Transferi
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(IHT) diizenlenmistir. Sulak alan vasfindan dolay1r bazi bélgeler belirli siireler ile sular
altinda kalmaktadir. Yaklasik yilin ii¢ ay1 sular altinda kalan bu bolgelerde idare gergekei
bir deger belirleyememis ve bu alanlar Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasinda hak
alamamustir. Imar Haklar1 Transferi (IHT) programmmn en 6nemli 6zelliklerinden biride
yore halkina yontemi benimsetmektir. Bu kapsamda minimum parsel biiytikligiini
saglayamayan arazi sahiplerine, Imar Haklar1 Transferi (IHT) baslamadan &nce bir konut
yapim haklar1 varsa ve yoOntemin baglangicindan itibaren bir yil icerisinde sisteme
girislerini yaptirmislarsa bir Imar Haklar1 Transferi (IHT) verilmistir.

Alanda 18 bolge olusturulmustur, “sira evler” bolgesinde minimum parsel
biiyiikliigiinde ylizde 10’luk bir azalma kabul edilmis ve yap1 yaklasma mesafesinde licte
bir oraninda azalma uygulanmistir. Boylece parsel lizerinde daha fazla konut yapma hakki
tanmnmustir. Ticaret ve ofis bolgelerinde Imar Haklar1 Transferi (IHT), insaat taban alani
oranina doniismiistiir. Ticaret faaliyetlerinde her bir imar Haklar1 Transferi (IHT) i¢in ilave
%1,5, ofis alanlar1 i¢in ise %] insaat taban alani orani verilmistir. Tiim bunlar
degerlendirildiginde Imar Haklar1 Transferi’nin uygulanmasmn ilk zamanlarinda daha
ucuz olup daha ¢ok konut iiretebildikleri, her seye ragmen devam etmesi gerektigi ifade
edilmektedir. Satislara bakildiginda dogrudan imar hakki sahibinden alinirsa 2500 dolar,
araci ile islem gortirse 3000-3500 dolar arasinda oldugu goriilmektedir. Her durumda imar
hakki sahibinin piyasa fiyatlari oraninda fayda sagladigi goriilmektedir. Ayrica, Dade
County’de uygulamanin en bagarili imar Haklar1 Transferi (IHT) programi oldugu, bir yil
gibi kisa bir siirede yonetmeligin tamamlanip arazi sahiplerinin programi benimsedigi
belirtilmektedir.

Gonderen bolgeden ayrilan Imar Haklari Transferi (IHT) sayis1 idarece takibi
yapilamamugtir. 2001 yilina bakilarak 4500 civari bir tahmin yiiriitiilmekte olup, 829 Imar
Haklar1 Transferi’nin yerlesim amagli kullanildig: tespit edilmistir. 2010 yilinda ise 4500
civart olan Imar Haklari Transferi’nin yarisindan fazlasinin kullamlmamis oldugu
gorilmiis olup, ticari faaliyetler i¢in degil konut amagli kullanildig1 belirtilmektedir.

Dade County programi kapsaminda, gelisme plani Imar Haklari Transferi (IHT) igin
altlik olmus ve uygulanmasina yardimei olmustur. Imar Haklar1 Transferi (IHT) sayismin
fazlalig1 satin alinmay1 olast kilmistir. Gonderen bolgedeki kisitli hareket imkani alanin
yogunluk gelisimini isteksizlestirmistir. Baz1 yonetim alanlarinda transfer oraninin 8 akre

i¢in 1 Imar Haklar1 Transferi (IHT) gibi yiiksek tutulmas: gelistiriciler igin tesvik edici
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olmustur. Bolge sayisinin fazlalig1 ve yonetmelikle detayli agiklanmis olmas1 imar Haklari

Transferi’ni cazip hale getirmistir (Nelson vd., 2012).

1.3.5.8.New South Wales, Avusturalya

Avusturalya’nm imar haklarini yasal olarak tamimadigi ortada oldugundan, imar
Haklar1 Transferi (IHT) kavramini bu iilkede diisiinmek yaniltic1 olacaktir. Avusturalya’da
Imar Haklar1 Transferi (IHT) kavrami tarihi de@eri olan binalar1 korumak amaciyla
kullanilmaktadir. Tarihi degere sahip az katli binalarin kullanamayacaklari imar potansiyeli
ticari binalarin oldugu bolgelere aktarilmaktadir. Avusturalya’da aktarilan, imar haklarinin
mevcut oldugu bilinen 6zel bir yerdeki kullanilmayan imar potansiyelidir. Gonderici alan
ticari aktivite icin tarihi binalar1 igeren bolgelere ayrilir (Lawson, 2008).

Avusturalya ictihadi aktarilabilir olmalari, ticari bir degerleri olmasi, sahiplerine
ticari bir deger kazandirmalarindan 6tiirii bu aktarim alanlarini 6zel miilkiyet hakki olarak
kabul eder ve damga vergisine konu eder (Lawson, 2008). New South Wales’deki 6nemli
Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamalari, Sidney City’deki tarihi taban alani kontrolii
uygulamas1, Wellington Shire Council Bélgesi’ndeki Imtiyazli Kirsal Ifraz Politikasi,
Gosford City Council Bolgesi’ndeki Kiyisal Arazi Edinimi uygulamas: ve Wollongong
City Council Bolgesi’ndeki Adil Takas Politikasi’dan olusmaktadir (Lawson, 2008).

1.3.5.9.New Jersey Pinelands, New Jersey

New Jersey Pinelands Milli Rezervi 10 Kasim 1978 de kurulan; igerisinde mese, cam
ormanlar1, genis sulak alanlar, cesitli bitki ve hayvan tiirlerini barindiran, alanin orta
bolgelerinde tarihi kdylerin ve meyve ciftliklerinin bulundugu essiz bir yerdir. Arazi
boyunca yiizeye yakin noktada saf su bulunmaktadir. Alanda bulunan Atlantic City’de
1970’11 yillardan sonra yapilagma tedirgin edici noktalara gelmeye baslamisti. Bu nedenle
Pinelands’i korumak adina yasal diizenlemeler olusturulmaya baglanmistir. 1979 yilinda
Komisyon kurulmus ve alanda plan, diizenleme, yonetim yapma adina yetkilendirilmistir
(Pizor, 1986). 1980 yilinda Pineland Genisletilmis Y6netim Planin1 kapsaminda 1.486.720
dontim ¢evresel duyarliligi olan alan ve 2.286.640 doniimliik alani kapsayan gevresel
koruma alani olusturuldu. Korunan alanlarda bulunan yap1 yogunlugu takip altina alinarak,

plan kapsaminda magduriyete ugrayan parsel sahiplerinin zararlar1 Pinelands Imar Kredi
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Programu ile karsiland1 (Usta, 2014). Boylelikle Imar Haklar1 Transferi (IHT) programimin
uygulanabilmesi i¢in temel olan yore halkinin destegi prensibi gerceklestirildigi
diistiniilmektedir.

Pinelands Genisletilmis Yonetim plan1 genis bir alan ve karmasik bir yapi
barindirmaktadir. Yapilan planda her 156 doniim icin bir imar hakki kredisi sistemi
kurulmustur. Ancak tarim arazileri diger arazilerden degerli sayilarak her 156 doniim icin 2
kredi verilmistir. Tarimsal giicii az olan parsel sahibi, gonderilecegi bolgede imar hakki
kredisi acisindan da giigsiiz olmaktadir. Bu kigilere 156 doniim i¢in 0,2 kredi
verilmektedir. Bu sekilde her bolge icin gesitlendirilmis degerler bulunmaktadir. Her kredi,
tahsis edilen bolgesel gelisme alanlarinda ikamet amagli 4 konut birimi yapimina izin verir.
Tamaminda, yaklasik 6500 kredi (26000 ikamet birimine yakin) yaratildi. Imar hakki
aktarimi kredisi bulunan kisiler 7 eyalet igerisinde komisyonca belirlenen alanlarda
kredilerini kullanabilmektedirler. Ayni zamanda krediler kullanilabildigi gibi satis seklinde
de degerlendirilebilir (Pizor, 1986) (Sekil 23).

MONTGOMERY COUNTY

GENERAL PLAN CONCEPT D Kirsal Yogunluk Aktarim

Bolgesi

- Gelisim Merkezi Koridoru

Virginia

0 6 miles Washington,
D.C.

6 km

Sekil 23. New Jersey Arazi Kullanim Plani1 (Pizor, 1986).
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2010 yili itibariyle 235.600 doniimden fazla tarim alan1 ve ¢evresel duyarliliga sahip
alanin korunmasini saglayan 7000°den fazla imar hakk: kredisi yaratilmisti. Alict alanlarda
4446 imar hakkini i¢eren 633 imar projesi yapilmis ya da kabul edilmistir (Nelson vd.,
2012).

1.3.5.10.Pitkin County, Colorado (Kirsal Karakteri Koruma Amach

Uygulamalar)

Pitkin County, Amerika Birlesik Devletleri'nin Colorado eyaletinde yer alan bir
yerlesim yeridir. 2017 yili verilerine gore 17,890 niifusa sahip olan sehrin merkezi
Aspen’dir. White River Milli Parki’ndan dolay1 Federal hiikiimet Pitkin County arazisinin
yaklasik %83’iine sahiptir. Kayak merkezlerinin yogunlastigi bu bolge 6nemli bir gelir
kaynagidir. Pitkin County icermis oldugu gorsel ve tarihi degerlerinden otiirii liiks
yapilagmaya maruz kalmaktadir (Nelson vd., 2012) (Sekil 23).

4

Sekil 24. Pitkin County (URL-21).

Pitkin County’de konut yapilasmasmin hizla artmasiyla altyapr hizmetlerinin
maliyeti de yiikselmistir. Gelisen yerlesim alanlarinin, korunmasi gereken alanlara, orman
yanginlar tehlikesi bulunan bolgelere, toprak kaymasi ve ¢i1g tehdidi bulunan alanlara
kaymasi sonucunda, bu bolgeleri korumak ve yerlesimi yonetmek adina “Rural Remote

Zoning District, RR” yontemi gelistirildi (Nelson vd., 2012).
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1987 yilinda olusturulan arazi kullanim plani sonucunda sehirdeki imar baskisi artist
durdurulamadi. Yanlis planlama sonucu 1994 yilinda Kirsal/Uzak Alan plani olusturuldu
ve bunun sonucunda da Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasina gegildi. imar Haklar1
Transferi (IHT) kapsaminda ilk asamada uzak bolgelerdeki yapilasma oncelikli olarak
altyap1 hizmetleri olan bolgelere aktarildi. Ikinci kisimda ise korunan alan bélgelerini
muhafaza etmek adina yayginlastirildi (Usta, 2014).

2018 yil1 itibariyle Pitkin County’de toplam 352 Imar Haklar1 Transferi (IHT)
onaylandi. Bunlarin 87 tanesi yeni imar haklari i¢in, diger 265 tanesi ekstra taban alani i¢in
kullanildi

2009 yili ile birlikte Pitkin County’de Imar Haklar1 Transferi (IHT) 28183,04
dontimliik gonderici alandaki yogunlugu kisitlamak i¢in kullanildi. Alic1 alanlarda ise 314
Imar Haklar1 Transferi (IHT) onaylandi. Bunlarin 89 tanesi yeni imar haklari igin, diger
225 tanesi ekstra taban alani i¢in kullanildi (Nelson vd., 2012). Tiim bunlara bakildiginda
Imar Haklar1 Transferi (IHT) hiikiimlerinin iyi isledigi diisiiniilmektedir. Ayrica programin
faydalarinin daha da gelistirilmesinin amaglanmasi gerektigi disiiniilmektedir. Sekil 25°de
Pitkin County imar Haklar1 Transferi (IHT) programinin gériintiisii bulunmaktadir (URL-
22).
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Sekil 25. Pitkin County imar Haklar1 Transferi (IHT) Programinin Gériintiisii (URL-22)

1.3.5.11.Revenna Program, italya

1990’11 yillarda popiiler hale gelen Imar Haklar1 Transferi (IHT), imar haklarmin esit
dagitilmas1 konusunda 6n plana ¢ikmistir. Kamu ve 6zel ayrimi yapilmadan hazirlanan
yap1 programi ile esit dagitilma islemi gergeklestirilmistir. Esit dagitim halk tarafindan
benimsenmis olup, sorun ¢ikartilacak isteklerde azalmistir. Revenna Imar Haklar1 Transferi
(IHT) programi yesil alan olusturmay1 amaglamaktadir. 1993 yilinda onaylanan imar plam
kapsaminda bazi stratejiler belirlenmis olup, bu kapsamda iki amag olusturulmustur. Ik
olarak secilebilir bir program oldugu ve yesil bir kusak olusturulmasimin amaglandigi
duyuruldu. ikinci olarak ise yiiksek yogunlukta bir kentsel yenilenmenin hedeflendigi ifade
edildi. Yesil kusak alanlarindaki imar haklar1 kentsel doniisiim alanlarina aktarilmasi
uygun goriilmiistiir. Haklarin satimini tesvik etmek amaciyla idare tarafindan %15 ilave
insaat taban alani verilmis ve kentsel yenilenme i¢in bakanlik biitgesinden maddi kaynak

temin edilmistir. Daha sonra yesil kusaktaki 22 miilk sahibi 6zel baglayiciligi olan ve tek
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tarafli bir kanunla projeye dahil olmus, gelistiriciler de yine bu kanunlarla projeye dahil
olmayr ve yesil kusaktan imar hakki satin almayi kabul etmislerdir. Bu yontem ile
33.000,00 m?’lik imar hakki aktarilmis, bunun sonucunda idare yesil kusakta istedigi alani
kazanmistir. Uygulama sonucunda goriilmiistiir ki yiikleniciler, emlak¢ilar ve arazi

sahipleri programi olumlu gérmiislerdir (Micelli, 2002).

1.3.5.12.San Francisco, California (Tarihi Alanlar1i Koruma Amach

Uygulamalar)

San Francisco, Amerika Birlesik Devletleri'nin Kaliforniya eyaletinin kuzeyinde San
Francisco Korfezi Bolgesi'nde en onemli kiiltiirel ve finansal merkezdir. Sehir, San
Francisco Yarimadasi'nin kuzeyine kurulmustur. Sehrin batisinda Biiylik Okyanus, kuzey
ve dogusunda ise San Francisco Korfezi bulunur. Kiiltiirel gelisimi ile tarihi miilkler
barindiran sehir icin 1967 yilinda Sehirle Ozdeslesmis Noktalar1 Koruma Danisma Kurulu
olusturuldu (Nelson vd., 2012). Sehrin giderek diizensiz gelisimi ve hizli biiylimesi sonucu
tarihi bina kayiplarmi &nlemek adina Sehir Merkezi Plani kapsaminda Imar Haklari
Transferi (IHT) ortaya ¢ikmistir.

Yapilar1 korumak adina 1985 yilinda sehir merkezinde 253 miilk mimari agidan son
derece 6nemli se¢ilmis olup, 183 miilk ise katkisiz bina olarak tanimlanmistir. Sahibinin
istegi ve plan kapsaminda degerlendirilmeyip, mimari, tarihi ve kiiltiirel oneme gore
yapilmustir. Sehir merkezindeki imar yogunlugu sinirin1 diistirerek, plancilarin yiiksek kath
ofisler i¢in istedikleri imar yogunlugunu elde etmeleri ve Imar Haklar1 Transferi’ni satin
almalar i¢in bilyiik bir tesvik olusturmustur (Usta, 2014). San Francisco &zelindeki Imar
Haklar1 Transferi (IHT) uygulamas: kiiltiirel degeri olan tarihi binalari muhafaza etmekte
ve ekonomik tesviklerle birlikte bu binalarin sahiplerini korurken diger yanda sehrin
stirdiirtilebilir gelisimine yardim etmektedir (Elliott, 2013).

Imar Haklar1 Transferi (IHT) siirecinin ilk adiminda, belirlenen 116 binanin,
kullanilamayan taban alanlar1 sertifikalandirildi. Tahmini olarak 464.515,2 m?’lik
kullanilmayan potansiyel taban alan1 veya 5 milyon Imar Haklar1 Transferi (IHT) aktarimi
on goriildii. Talep edilen 3 milyon Imar Haklar1 Transferi’nin uygulanmasina baslanilmis
olup, 2 milyon Imar Haklar1 Transferi (IHT) ise gelecekteki projelere aktarilmistir (Nelson

vd., 2012). imar Haklar1 Transferi (IHT) programu ile sehrin biiyiik bir kismini olusturan
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tarihi binalarin korunmasi basarilmis olup, ayni zamanda vatandaglarin silirece dahil

edilmesinin basarildig: diigiiniilmektedir.
1.3.5.13.Taninges: The Praz De Lys Plateu

Taninges uygulamasinin amaci sadece kis sporlarinin yapilabilecegi bir alan
olusturmak. Bu dogrultuda 1600 rakim ile 2000 rakim arasinda bir alanda calisma
yapilmistir. Daginik yapilasmayr onlemek adma imar plani olusturulmustur, bu plan
kapsaminda bir yol gecirilmis ve Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasima gidilmistir.
Bolgeleme sonucu korunmasi gereken alanda 1m?’lik alana karsilik 0.035m? bir hak uygun
goriilmiis, alic1 bolgelerde ise 0.10-0.30 arasinda degisen yapilagsma hakki taninmigtir. Alan
bolgedeki vatandaslara gonderen bolgedeki vatandaslarin imar haklarini almalar1 halinde
ek imar haklar1 taninmigtir. Gonderen bolge halkinin yapilagsma haklarina 0.10 garanti
taahhiit edilmistir. Uygulamanin sistematiginin iyi ¢aligmasi sonucu bolgeler arasi transfer
hizlica gergeklestirilmistir. Sistemin istenilen seviyede siirdiiriilebilir olmas1 sonucu piyasa
sartlarinda génderen bolgede m?’si 1.75 euro ile 2.80 euro arasinda degisen fiyatlar, 50
euro ile 80 euro bandina yiikselmistir. Dikkat edilmesi gereken bir noktada sudur ki, tiim

bu ¢alisma sonucunda toplam degerin degismemis olmasidir (Diindar, 2010).
1.3.5.14.Valencia Program, ispanya

1978’11 yilinda tarihi binalarin korunmasi amaciyla ilk uygulama kiigiik bir kasaba
olan Valencia’da gergeklestirilmistir. Zamanla gelistirilen bu sistem orta biiyiikliikteki
sehirlere yayilmistir. Ancak henliz yeni olan bu sistem yeteri kadar detayl
hazirlanmamistir. Zamanla diizenlenen ve yonetilen bu sistem katilimcilar i¢in baglayici
olmustur.

Uygulama i¢in detayli ve esit yayilimct politika izleyecek olan kent plani kararlari
olusturulmustur. Standart gelisme hakki, belli bir bolgedeki tiim miilkler i¢in 6ngdriilen
esit gelisgme hakki ya da ingaat taban alani oran1 olarak tanimlanmaktadir. Standart gelisme
hakkinin asir1 arttirildigr bolgeler bulunmakla birlikte, bu bolgelerdeki hak esdegerlik acig
(Gontil esasl belediyeye terk edilen miilkler) olan miilklerden aktarilmistir. Boylece kamu
icin terk edilen miilkler alic1 bolgelerde yogunlagma artis1 hakki saglamistir. Uygulama

alaninda arazi sahiplerine sadece standart gelisme hakkinin kullanilmasi ya da kamu
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faaliyetleri i¢in miilkiinii belediyeye terk etmesi secenekleri sunulmustur. Bunlardan
yararlananlar baska bir alanda Imar Haklar1 Transferi (IHT) kullanmas1 gerekecek, elde
ettikleri fayday arazi sahibi ve arsa sahibi arasinda paylasacaktir.

Program kapsaminda katilimcilar havuz sistemine hem borglu olmuslar hem de
alacakli olmuslardir. Yeni plan ile havuzda bulunan miilkler olduk¢a deger kazanmstir.
Sistem kapsaminda yerlesim yogunlugu azaltilamamis ancak sanayi kullanim alanlari
yerine yerlesim ve ticari alanlar gelmistir. Sanayi faaliyetleri durdurularak, binalar
yikilmistir. Daha sonrasinda peyzaj diizenlemeleri yapilarak sosyal konutlar, kamu
binalari, sokaklar vb. sivil hayat gereksinimleri yapilmistir.

Proje kapsaminda 65 hektarlik alanda c¢aligilmis, alan igeriginde 170 miilk sahibi ve
cesitli fabrikalar bulundugu goriilmektedir. Yiiksek maliyetler, tanitimin istenilen diizeyde
yapilamamasi, koordinasyon eksikligi, halkin benimsememesi sonucu katilimin ¢ok az
oldugu goriilmiistiir. Sistemi tam anlamiyla géremeyen idare tiim alanlar1 zorunlu olarak
satin alma yoluna gidip, basaramadigin1 goriince halka agik yarisma diizenleyerek islemi
0zel bir yiikleniciye devretmeyi diisinmiistiir. Sartnamede projede yer almak isteyen arazi
sahipleriyle yiiklenicinin ortaklik saglamasi ibaresi bulunmasina ragmen, yore halkinin
bilgilendirilmemesinden dolay1 bu yarismaya bazi miilk sahipleri tepki gostermistir.
Yarigmada bir bankanin bulundugu ve alanda haylice miilk edinmis bir yiiklenici ortakligi
kazanmistir. Biiyiik¢e bir uzlasma ile anlagsmazliklar giderilmistir. 1991 ve 1996 yillarinda
yeni gelisme ve altyapi ¢alismalart uygulanmistir. Daha sonraki yillarda piyasanin odak
noktas1 haline gelen uygulamada, alanin %80°1 kamu adina ve %38,5’1 6zel yapilagsmaya
ayrilmistir. 2007 yilinda basarili bulunana bu uygulamayi iilke geneline yaymak adina bir

kanun ¢ikarilmistir (Jansen vd., 2009).

1.3.5.15.Vancouver Programi, Kanada

Vancouver, Kanada'nin Britanya Kolumbiyasi eyaletinde bulunan bir sehirdir. Bati
Kanada'nin en biiyiik, {ilkenin de ii¢iincii biiyiik metropoliidiir. Farkli etnik gruplarin bir
arada yasadigi kozmopolit bir kenttir.

1983 yilinda kent konseyi yogunluk aktarimi uygulamasina izin veren bir bildiri
onaylamistir. Bildiri kapsaminda;

¢ Bazi tesvikler getirilerek tarihi binalarin ve alanlarin korunmasi,

¢ Acik alan ve park alanlarinin olusturulmasi,
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e Karma kullanim bolgelerinde gelismenin kolaylastirilmasi,

¢ Gelismis bir kentsel tasarimin basarilmasidir.

Programla ilgili sinirlamalar ise;

e Aralarinda aktarim yapilacak alanlarin ayni ada igerisinde de uygulanamayacag ve
planla belirlenen bolge, kullanim, yogunluk veya yiikseklik kararlar1 agisindan
farkliliklarinin olamayacagi,

e Kentsel tasarimin ayni imar adasinda veya sadece bir caddeyle ayrilan alanlarda
yapilabilecegi,

e Aktarim yapilacak alanlarin toplaminin gelisme sonrasi ayni olmast,

¢ Bonus uygulamasinin dogal gelisimi etkileyecek sekilde olmamast,

e iki yerlesimden daha fazlasinin aktarima konu olamamasi ve birden fazla aktarim
yapilmamasi, seklindedir.

Vancouver idaresi uygulamaya katilacaklarin izlemesi gereken yollar1 gosterir bir
dokiiman hazirlamistir. Kanunla tanimlanan uygulama adimlart devam ederken, plan
stirecinde verilen izinlerin kullanimina devam edilmistir. Boylece alan bdlgenin yogunluga
olan tepkisi tespit edilmeye ¢alisilmistir.

Uygulama ilk ii¢ yilinda ii¢ yeni bolge aktarimla iliskilendirilmistir. U¢ bolgede kent
merkezlerinin gelistirilmesiyle ilgili olmustur. Sehir merkezinde park ve agik alanlari
arttirmak adma belirli alanlarda yap1 yogunlugu birlestirilmigtir. Goriildigii {izere
uygulama gelismis kent tasarimlari ya da tarihi binalarin korunmasi icin degil, karma
kullanim amaciyla degerlendirilmistir.

Kent konseyine bilgi vermek adina bazi 6nerilerde bulunulmustur;

¢ Gelisme 1zinleri miktarinin siirdiiriilebilirliginin devam edilmesi,

ePiyasanin dengede tutulmasi adina gelisme haklarmin belirli bir bolgede
sabitleneceginin gilivencesinin verilmesi,

e Makul bir yonetim rasyonalitesinin devami ve

e Karmasik bir yonetimin olmasindan kaginilmasidir.

Idare tarafindan kurallarm degisilemeyeceginin ifade edilmesi, agik bir mesaj
verilerek sektoriin anlamasina yardimci olacaktir. Piyasada net bir sdylemin hakim olmasi,
uygulama taraflarimin karmasik yapiya ragmen basarmalarina engel olamayacagini

gosterecektir.
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Uygulamanin sonuglar1 asagida belirtilmistir;

¢ Yap1 yogunluk aktarimi idareler i¢in uygulanabilir ve siirdiiriilebilir bir aragtir.

e Uygulamanin temeli kamu yarar1 i¢in olmalidir.

e Uygulama i¢in aktarim kurallar1 6nemli oldugu kadar iki temel prensibe de 6nem
verilmektedir. Uygulama esnasinda anlasilabilir kurallar olmali ve kisilere ait keyfi
diizenlemeler bulunmamalidir.

e Bolgeler arasinda hangi yogunlugun aktarilacagini agik¢a belirtmeli ve maksimum
yogunlugun; gonderen bolge ve alan bolge icin tanimlanan toplam briit taban alanini
asmamalidir.

e Yonetim konusunda dikkatli davranilmalidir. Gonderen bolgenin yogunluk
belirleme konusu ile bankacilik sisteminin olusturulmasi noktasinda, biirokratlarin ve
politikacilarin takdirine birakilmasinin gesitli baskilara neden olacagi diisliniilmektedir.
Ayrica bankacilik sisteminin kurulmasi esnasindaki bir problemin yasanmasi halinde
belirsiz ve spekiilatif bir durumun ortaya ¢ikmasina neden olabilecektir.

¢ Kesin kriterlerin ortaya konmasi ve uygulanabilirligi, ayrica uygulayan komisyonun
giicli ve yetkisi onemlidir.

e Kurallar tizerindeki karmasiklik ve sis perdesi degistirilmeye ¢alisilmasi noktasinda

baski olusturacaktir (McLaughlin, 1986).
1.3.5.16.Washington, DC (Kentsel Tasarim Amach Uygulamalar)

Washington, DC, Amerika Birlesik Devletleri'nin baskentidir. DC kisaltmasinin
acilimi "District of Columbia™'dir. Maryland ve Virginia eyaletlerinin arasinda yer alir.
Kendi basina bir eyalet degildir ve hig¢bir eyaletin sinirlar1 iginde yer almaz. Dogrudan
federal devlete baglidir. Washington DC’de tarihi yapilari koruyarak bir sanat koridoru ve
aligveris bolgesi olusturarak sehirde canli bir yasam alani iiretmek adina yeni binalara
istenen kullanimi saglamak adina ilave imar hakki taninmistir. Sehir merkezindeki binalar
1910 yilinda Yikseklik Kisitlama Kanunu ile kismi bir sinirlandirmaya maruz
kalmiglardir. Bu nedenle yogunlugun sehir merkezinin iki yanindaki alanlara transfer
edilecegi Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamas1 uygun gériilmiistiir (Nelson vd., 2012).

Gelisme Bolgesinde 1990-2007 yillar1 arasinda 882,582 m? civarinda taban alani

aktarimi 6n goriildii. Bunlarin 743,224 m2’si transfer edilebilmistir ve geri kalam Imar
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Haklar1 Transferi (IHT) bankasinda sakli kalmistir, bir kismi ise transfer edilememistir
(Nelson vd., 2012).

D.C. Planlama Ofisi 2008 yilinda yiiriirlikle bulunan imar yonetmeliginde
incelemelerde bulundu. 2010 yilinda Washington D.C.’de korunmasi gereken tarihi
yapilarm hepsine ulasildig1 i¢in Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasinin bu kismia
son verildi. Tarihi Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasinin sona ermesiyle

konutlandirma iizerine yogunlasilan yeni bir uygulama amaglanmistir (Nelson vd., 2012).

1.3.6. Degerlendirme Kismi

Korunan alanlarda miilkiyet hakki kisitlamalari i¢in glinlimiize kadar denenen tiim
yontemlerin tam anlamiyla istenilen basariy1 saglayamamasi, Imar Haklar1 Transferi (IHT)
uygulamasinin denenmesi gereken dnemli bir arag olarak goriilmesi sonucunu getirmistir.

Yontemle ilgili kavramlara bakildiginda; literatiirde “Development right” kavraminin
kisisel bir hak olarak tanimlandigi, “imar hakki” kavrammin ise, kisisel haklardan
bagimsiz olarak kamu idareleri eliyle hazirlanan ve onaylanan imar planiyla verilen en
fazla yapilanma hakki olarak agiklandigi goriilmektedir. Bu noktadan hareketle, “Imar
hakki aktarimi” programlarina yonelik ¢aligmalarda, her kadastro parseline bir “gelisme
hakki” ve /veya “imar hakki” verilmesinin zorunlu ya da kisisel bir hak olup olmadig1
hususunun aciklanmasi ve bu kavramlarin detayli olarak tanimlanmasina dncelik verilmesi
gerektigi disiiniilmektedir (Zorlu Kaman, 2016).

Imar hakki aktarimi uygulamasi tam anlamiyla nereden gelistigi bilinmemekle
birlikte, en basarili uygulamalarin Amerika’da oldugu goriilmektedir. Ayrica Avustralya,
Kanada, Fransa, Almanya, Hindistan, italya, Japonya, Latin Amerika iilkeleri, Hollanda,
Kuzey Kore, Yeni Zelanda ve Ispanya’da da kismen uygulanmaktadir.

Uygulama kapsaminda miilkiyet sahiplerinin tasinmaz iizerindeki yapi yapma,
faydalanma, tarimsal faaliyette bulunma, satis, kiraya verme, irtifak hakki tesis etmek gibi
haklardan siirekli olarak vazge¢cmelerine karsilik kendilerine bedel ddenen yontem olarak
tanimlanmaktadir. Uygulama alanlar1 ise; manzara degeri olan alanlar, yaban hayati
koruma alanlari, tarim alanlari, agik alanlar, kirsal karakterli alanlar, kiy1 alanlari, mineral
kaynaklar ve yeralt1 sularinin oldugu alanlar, sulak alanlar, rekreasyon alanlari, altyapi
yetersizligi olan alanlar, su kalitesi korunmasi gereken alanlar, tarihi ve kiiltiirel alanlar ve

diger korunan alanlardir.



80

Korunan alanlari muhafaza etmek admna uygulanmasi diisiiniilen Imar Haklari
Transferi’nin, nasil uygulanacagi konusu incelenmistir. Yasal altyapilarin olusturulmasi ve
bunun ydnetilmesi, plan kararlarinin olusturulmasi, koruma faaliyetlerinin ne denli 6nemli
oldugunun belirtilmesi, piyasada olusacak maddi sirkiilasyonun dengesi ve yore halkinin
katiliminin saglanmasi gibi konular giindeme gelmektedir.

Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasi korunan alanlarda siirdiiriilebilir bir
muhafaza saglamasi yaninda, 6zel miilkiyet sahiplerinin imar haklar1 i¢in aktarilan bolgede
yogunluk saglamaktadir. Bu kapsamda bakildiginda temel bilesenlerden génderen bolge ve
alan bolgenin belirlenmesi, uygulanmasi ve sonuglarinin degerlendirilmesi gerekmektedir.
Uygulama esnasinda gonderen bolge ve alan bdlgenin arasinda olusturulacak aktarim
isleminin nasil gerceklesecegi, hangi kriterlere dayatilacagi, degisim degerinin nasil
belirlenecegi konular1 da temel sorunlar olusturmaktadir. Simdiye kadar ilgili yasal
diizenlemeler ile Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasmin ortaya konmamus,
dolayistyla eylem noktasinda herhangi bir baslangicin olmamasi nedeniyle imar Haklari
Transferi’nin uygulanabilirliginin test edilmesi ve sonug¢larinin degerlendirilmesinde fayda
goriilmektedir.

Bakildiginda Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasiin her ne kadar hizla gelisen
bir yontem olarak goriilse de karmasik, gii¢, yonetim cabasi zor, egitimli personel sayist az
olusundan dolayi, uygulamanin daha c¢ok gelismis toplumlarda uygulanabilecegi
belirtilmektedir. Ulkemizde korunan alanlarin daha ¢ok kentsel alanlardan uzak noktalarda
olmasi sebebiyle, yonetim ve finansal kapasite yetersizlikleri ile yore halkinin yontemi
tanimasi1 ve benimsemesi acisindan glicliiklerle karsilagilabilecegi diisiiniilmektedir.

Imar Haklar1 Transferi (IHT) programinin basarili olabilmesinin nedenlerinden biride
planlamanin 6nemli bir unsur oldugu diisiiniilmektedir. Problemleri, detaylica islenmis,
kapsamli ve dogru bir planlamanin minimize edecegi diistiniilmektedir. Ayrica, génderen
bolge ve alan bolgenin tanimimin iyi yapilmasi ve Imar Haklar1 Transferi (IHT) olmadan
kullanilacak yogunluk ile Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulanmasi halinde kullanilacak
yogunluklarin ayr1 ayr1 belirlenmesi sorunlar1 azaltacag: ifade edilmektedir. Tiirkiye’de
planlamanin korumanin ayrilmaz pargasi oldugu, gercegi kabul gérmektedir. Bu ¢ergevede,
Imar Haklari Transferi (IHT) yonteminin uygulanmasi amagli planlama galigmalarinin

gerceklestirilmesinde sorun yasanmayacagi 6ngoriilebilmektedir (Zorlu Kaman, 2016).
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Imar Haklar1 Transferi (IHT) programinin planlama asamalar su sekildedir:

¢ Danisma kurulu olusturulmasi,

e Bilgilerin toplanmasi,

¢ Alternatif senaryolarin belirlenmesi ve degerlendirilmesi,

e Kamu giderlerini belirlemek,

e {lk olusum senaryosunu belirlemek,

e Gonderen bolge ve alan bolge tasarimini yapmak,

e {1k olusum senaryosu ile sonug analizi sunulmasi,

e Karar verilen olanin sunulmasidir.

Imar Haklar1 Transferi (IHT) yénteminin diger araclar agisindan olumlu ve olumsuz
ozelliklerine biitiinciil olarak bakilmig ve ekonomik yonden avantajli olmasi, siirdiiriilebilir
bir korumanin saglanmasinda etkili olusuna dikkat ¢ekilerek, egitimli bir ekip, giiclii ve
donanimli yonetimle diger araclara gére basariya ulagsmasinin daha yiiksek bir ihtimal
oldugu diistiniilmiistiir.

Diinya capinda Imar Haklari Transferi (IHT)’nin en fazla Amerika Birlesik
Devletleri’nde uygulandigi goriilmektedir. Uygulamanin tarim alanlari basta olmak iizere,
cevre koruma alanlarinda, tarih ve kiiltiirel koruma alanlarinda, kentsel doniistim ve diger
alanlarda kullanildig1 goriilmektedir. Tez kapsaminda oncelikli olarak korunan alanlarda
gerceklesen uygulama Ornekleri incelenmis olup, teze altlik olabilecek diger

uygulamalarda incelenmistir.
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2. iIMAR HAKLARI TRANSFERI TURKIYE YASALARINDAKI YERIi VE
MILLi PARKLARDA UYGULANABILIRLiGI - NENE HATUN TARIiHi
MILLI PARKI ALANI CALISMASI

2.1. imar Haklar Transferi’nin Mevzuattaki Yeri

Ulkemizde bazi yerel idareler Imar Haklar1 Transferi (IHT) ydnteminin imar plani
hiikmii olarak ele aldig1 ve uyguladig bilinmektedir. Tam karsilig1 bulunamasa da “emsal
transferi”, “emsal aktarimi”, “imar transferi”, “imar hakki emsal transferi”, “yapilanma
hakki aktarimi1”, “donati transferi” ve “yogunluk transferi” gibi bazi yeni kavramlar
olusturulmustur. Korunan alanlar igin iretilen yonetim plam1 ve gelisme planlarinda
yapilanma hakki verilmeyen parsellere, yakin civardaki yapilanma hakkina bakilarak bir
hak verilmistir. Fakat verilen bu haklar neticesinde plan yonetimi bozulmus ve altyapi
sorunlart olugmustur. Taleplere gore degisen planlar ve planlarin kademeli birlikteligi
ilkesinin uygulanamamasi gibi sorunlar olusmustur (Duyguluer, 2014).

Planlara bakilarak uygulanan yontemler gerek karmasik olusu gerekse ilkelerinin
belirlenmemis olmasi yasal bir altyapiin eksikliginden kaynaklandigi, her idarenin kendi
inisiyatifiyle olusturdugu sistemin agmazlarmi yine ayni idarenin mevcut yetki ve
sorumluluklartyla ortadan kaldirmasinin miimkiin olamayacag1 goriilmiistiir.

Imar Haklar1 Transferi (IHT) kavrami iilkemiz mevzuatina 52268 sayili Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu ile Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkindaki kanun ile girmistir. Miilkiyet hakkinin kisitlanmasina ara¢ olarak kamulastirma
ve takas/trampa yoOntemleri Onerilmis olup, yontemlerden istenilen verimin alinamamasi
lizerine 5226 sayili kanunla Imar Haklari Transferi (IHT) yontemi de ara¢ olarak
eklenmistir. Diizenleme kapsaminda yap1 yasagi getirilmis parsellere, baska bir alanda
kisitlanmamig bir imar hakki taninarak magduriyetlerinin giderilmesi hedeflenmistir. Bu
kapsamda, ilgili hiikiimler geregi yap1 haklar1 kisitlanmis parsellere, bir program dahilinde
oncelikli parseller belirlenmek {izere aktarilmasina eger aktarim alant olmamasi
durumunda ise belediye ve valiliklere 6zel bir program ile yiiriitme yetkisi verilmistir.
Yapilanma haklar1 kisitlanan parsellere yapilasmaya acik alanlarda imar plani yoluyla hak
kayiplarimin giderilmesi, ayrica tapu idaresince tescili ve maliklerin bilgilendirilmesi

gerekmektedir. Uygulama kapsaminda kamulastirma gibi devlete agir yiikler getiren
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araclar yerine hem imar hakki sahiplerinin hakkini hem de idarenin maddi kaybim
engelleyici Imar Haklar1 Transferi (IHT) yénteminin olumlu yan1 én plana ¢ikmaktadur.

Diizenleme kapsaminda kisitlanmis yapilanma haklarinin aktarim alanlarinda
kullanilmasini saglayacak ve bu hakki hamiline yazili menkul kiymete doniistiirecek
belgeler diizenlemeye, bu belgeleri hak sahiplerine vermeye ve aktarim alanlarinda ruhsat
vermek i¢in bu belgeleri toplama gorevi ve yetkisi belediye ve valiliklere verilmistir.
ILBANK tarafindan menkul kiymet belgelerinin basilmasi, el degistirmesi islemleri onayz,
saklanmas1 ve veri tabaninin olusturulmasi, denetlenmesi is ve islemleri yapilmasi
belirlenmistir. Tescilli tasinmaz kiiltiir varligi sahiplerine menkul kiymet belgelerinin
verilmistir. Bu belge sahipleri kiiltiir varliginin bakim, onarim ve restorasyon c¢alismalarini
derhal baslatilip tamamlanmasi sartini igeren ve tapuya serhi gereken sozlesmelerle birlikte
miimkiin olacagi, aksi takdirde gerekli onarim, bakim veya restorasyonun yapilmamasi
halinde, menkul kiymet bedeli, faiziyle birlikte malikten geri alinarak tahsil edilmesi
gerekliligi ifade edilmektedir.

Aktarim esnasinda SPK tarafindan onayl sirketlerce yapilacak deger denklestirmesi
ongoriilmektedir ancak tescilli tasinmaz kiiltiir varligi aktarima konu ise yapt degerinin
dikkate alinmayacag ifade edilmektedir. Yapilanma hakkinin gergeklestirildigi parsel artik
satisa konu edilemeyecektir. Imar hakki aktarimi uygulanan parselde yapilanma hakki
kalmasi halinde, kisitlanan alandaki parselde kismen yapilanma hakki devam etmektedir.
Haklar ile iliskili islemler ilbank, belediye ve valiliklere verildigi i¢in 6zel bir satis
piyasasindan bahsedilemeyecegi diisiiniilmektedir. Maliklerin elde edecegi geliri bakim,
onarim ve restorasyona harcayacaklarindan dolayr yeniden bir hak kaybi olacag
diisiiniilmektedir. Imar hakki aktarrmina konu parselin kamu tarafindan satis islemi
olamayacagi belirtilmis olsa da, bunun disindaki kullanimlar ilgili belirsizlik
bulunmaktadir. Diger bir ac¢idan taginmazlarin yapilanma haklarini belirleyecek herhangi
bir plan kararinin olmamasi durumunda, bahse konu taginmazlarin mevcut hak kayiplarinin
nasil tespit edilecegi bilinmemektedir. 2863 Sayili Kanun’un 17. maddesinin
uygulanabilmesi i¢in idareler tarafindan alana 6zgii planlarin yapilmasi gerekli ve planlara
aktarim alanlarinin tespiti eklenmelidir (Aliefendioglu 2011).

Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararname’de belirtilen bendindeki “Doniisiim, yenileme ve transfer alanlarinin
belirlenmesi, doniisiim alani ilan edilen alanlardaki yapilarin tespiti ile arsa ve arazi

diizenleme ve degerleme i3 ve islemlerinin yapilmasint saglamak; doniisim
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uygulamalarinda hak sahipligi, uzlasma, gerektiginde acele kamulagtirma, payl miilkiyete
ayirma, birlestirme, finansman diizenlemelerinde bulunma, doniisiim alanlar1 i¢indeki
gayrimenkullerin deger tespitlerini yapma ve Bakanlik¢a belirlenen esaslar ve proje
cercevesinde hak sahipleri ile anlagmalar saglama, gerektiginde yapi ruhsati ve yapi
kullanma izni verme, kat miilkiyeti tesisi, tescili ve imar hakki transferi ile ilgili is ve
islemleri yiiriitmek” ifadesi ile Imar Haklar1 Transferi (IHT) kavramina deginilmistir. Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda “Bu alanlarda
bulunan tasinmazlar1 satin almaya, 6n alim hakkin1 kullanmaya, bagimsiz béliimler de
dahil olmak iizere tasinmazlar1 trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarin1 bagka
bir alana aktarmaya,” ifadesi ile haklarin aktarimi belirtilmistir. Ancak bu yasal
diizenlemeler ile ilgili herhangi bir uygulama ve program yapilmamigtir. Yasal
diizenlemelere bakildiginda imar Haklar1 Transferi (IHT) kavraminmn kiiltiir varliklari,
kentsel doniisiim projeleri ve afet riski altindaki alanlar i¢in Ongdriildiigii, ancak milli
parklar basta olmak iizere korunana alanlar agisindan herhangi bir hiilkmiin olmadig:
goriilmektedir.

Korunan alanlar amacina uygun olarak muhafaza edilmesi gereken alanlardir.
Miilkiyet hakkinin ¢okca kisitlandigi bu alanlarda imar Haklar1 Transferi (IHT) kavramimin
diizenlenmesine ihtiya¢ bulunmaktadir. Ulkemizde korunan alanlarin ydnetimi cesitli
idarelerce yapilmaktadir. imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasinin her bir idare icin
degil, korunan alanlarin tamamin kapsayacak sekilde tek bir diizenleme altinda olmasinin

uygun olacag diigiiniilmektedir.

2.2. Yurtdisi Orneklerini Inceleyerek Tiirkiye’de Uygulanabilirliginin

Degerlendirilmesi

Yurtdis1 doga koruma alanlariin {ilkemiz koruma alanlar1 ile benzerlik gosterdigi
gorilmiis, ancak karsilastirma yapabilmek i¢in yukarida incelenen oOrneklerde hangi
korunan alanin ne tiir kullanimlara ve faaliyetlere hangi Olciilerde ve ne sekilde izin
verildigine dair detayli inceleme yapilmasi gerektigi belirlenmistir. Yurtdis1 6rneklerinde
daha ¢ok tarimsal alanlarin korunmasi amaglanmis olup, ¢evre koruma, tarihi ve kiiltiirel
degerler, kentsel doniisiim projeleri ve diger alanlarin tarim alanlarinin ardindan geldigi
goriilmektedir. Buna karsin {ilkemizde ilk olarak kiiltiir varliklarinin korunmasi

amaglanmis olup ardindan kentsel donilisiim projeleri ve afet riskli alanlara yonelik
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diizenlemeler gelmistir. Gelisen ve gelismekte olan sehirler, hizli niifus artis1, korunmast
gereken alanlarda Imar Haklar Transferi (IHT) uygulamasin1 giindeme getirecektir.

Yurtdis1 orneklerinde sadece korunan alanlar degil bu alanlar1 ¢evreleyen yerlesim
alanlar1, sanayi, turizm gibi alanlarda tespit edilerek Imar Haklari Transferi (IHT)
programma dahil edildiler. Ek olarak imar Haklar1 Transferi (IHT) programinin aktarim
alan1 komsularinin projeyi kabullenmeleri i¢in 6nem verildigi goriilmektedir. Ulkemizde
ise Imar Haklar1 Transferi (IHT) aktarimi1 mevcut parseller iizerinde olmakta olup, komsu
alanlarla ilgilenilmedigi goriilmektedir. Goriildiigii lizere iilkemiz mevzuatina komsu
alanlarla ilgili degerlendirmenin koyulmasi ihtiyact goriilmektedir.

Yurtdis1 6rneklerinde imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasinin kamu idarelerince
hazirlanan o alana uygun yonetmelik, talimatname vb. diizenlemelerle agik bir sekilde
tanimlandigi ve buna goére program diizenlendigi goriilmektedir. Yoreye 0Ozgii bu
caligmalar ile halkin katilmi saglanmaktadir. Bu kapsamda tilkemizde uygulamanin
baslangi¢ asamasinda yore halkinin benimseyecegi ve sosyolojik tespitlerin dogru
yapilacagi diizenlemeler getirilmesi gerekmektedir.

Yurtdisinda  gergeklestirilen uygulamalarda belirli  donemlerde  yapilacak
degisiklikler hari¢, uygulama asamasinda kesin olan ve esitlik igeren, kisiye, duruma 6zel
degisiklik yapilmayan bir anlayis yiiriitilmektedir. Ulkemizde ise onaylanan imar
planlariyla ilgili ¢ikar gruplari, kisiler, siyasetgiler hatta alanda yatirim 6n goéren kamu
kuruluglar: tarafindan baskilar yapildigi ve degisiklige zorlanildigi basina siklikla yansidigi
bilinmektedir. Bu nedenle yapilacak c¢alismalarda bu konunun hassas bir sekilde ele
alinmasi gerekmektedir.

Yurtdist Orneklerinde imar haklarn aktarimi ¢esitli tesvikler sonucu cesitli
yontemlerle bir sekilde alan bolgeye aktariimaktadir. Ulkemizde ise kiiltiirel varliklarin
bulundugu kisith alanlar i¢in menkul kiymetlestirmeden bahsedilmektedir. Tek bir tesvik
unsurunun bulunmasi, yasalarin yeniden g6z Oniine alinmasi ve degerlendirilmesi
gerektigini gostermektedir.

Yurtdig1 orneklerinde aktarimlarin birgogunun konut bazinda oldugu goriilmektedir.
Bu noktadan hareket edecek olursak, iilkemizdeki konut sektorii faaliyetlerinin aktif
oldugu, bu nedenle imar haklar1 aktarimlarmin hak sahipleri tarafindan konut bazinda

olacag diistiniilmektedir.
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Yurtdis1 &rneklerinde imar Haklart Transferi (IHT) degerlerinin belirlenmesinde
cesitli yontemler kullanilmaktadir. Ornegin; Koruma seviyesine gore bir deger
belirlenmesi, dogal kaynaklarin puanlanmasi yontemiyle deger belirlenmesi, miilk
sahiplerinin vazgececekleri yap1 veya alanlar gore deger belirlenmesi gibi yontemler
goriilmektedir. Ulkemizde ise SPK onayli gayrimenkul degerleme sirketlerince yapilacak
deger tespiti gorlilmektedir. Farkli degerleme yoOntemlerinin yeni diizenlemelere
eklenmesinin olumlu olacag diisiiniilmektedir.

Yurtdis1 drneklerinde imar Haklar1 Transferi (IHT) bankacilig1 zorunlu goriilmemis
ve bazi programlarda kullanilmamistir. Ulkemizde ise menkul kiymet belgelerinin
basilmasi, saklanmasi, el degistirme islemlerinin onaylanmasi ve veri tabaninin
olusturulmasi ve denetlenmesi is ve islemleri ilbank tarafindan yapilmasi yoniinde bir karar
verilmistir. Ancak sistemin siirdiiriilebilir olmas1 adina ilgili belediyeler tarafindan
yapilmasinin daha uygun olacagi ifade edilmektedir (Goksu, 2005).

Korunan alanlarin temelinde ayn1 amag¢ bulunmakta olup, tespit ve ilan asamalarinin
farkli kaynak degerlere dayanmaktadir. Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulama alanlari
belirlenirken bu kistaslar dikkate alinmasi gerekmektedir. Tortum Selalesi’nde oldugu gibi
birden fazla statii sahibi alanlar ayrica programlanmalidir. imar Haklar1 Transferi (IHT)
programi Oncelikli olarak kaynak deger agisindan mutlak muhafaza edilmesi gereken
alanlara uygulanmalidir. Ornegin, I. Derece Dogal Sit alanlarinda giiniibirlik amag disinda
bir faaliyet yapilamamaktadir. II. Derece Dogal Sit alanlarinda turizm faaliyetleri
yapilabilmektedir. III. Derece Dogal Sit alanlarinda ise ydre mimarisine uygun konut
yapilabilmesine izin verilmektedir. Orneklerde goziiktiigii gibi 6ncelikli olarak mutlak
korunmas1 gereken 1. Derece Dogal Sit alani i¢in bir Imar Haklari Transferi (IHT)

uygulamasi s6z konusu olmalidir.

2.3.Nene Hatun Tarihi Milli Parki Alan Calismasi

Imar Haklar1 Transferi (IHT) programi kapsaminda énemli hususlar bulunmaktadir.
Bunlar alan planlamasi, alan bolgenin yakinligi, yore halkinin magduriyetinin giderilmesi,
korunan alanin muhafaza edilmesi vb. unsurlardir. Bu kapsamda uygulamanin yapilacagi

alanin belirtilen unsurlar1 tasimasi gerektigi diistiniilmektedir.
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Tiim bunlara bakildiginda Erzurum ili’nin hemen yani basinda bulunan, tarihi
degerleriyle korunmasi mutlak derecede dneme sahip, tarim ve hayvancilikla ugrasan yore
halkinin 6zel miilkiyet parselleri iizerinde bulunan ve miilk sahiplerinin problem yasadigi

Nene Hatun Tarihi Milli Parki arastirma alani olarak se¢ilmistir (Sekil 26).
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Sekil 26. Erzurum Nene Hatun Tarihi Milli Park1

Ik olarak Tarim ve Orman Bakanligi, Doga Koruma ve Milli Parklar 13. Bolge
Midiirligii, Milli Parklar Sube Miidiirliigl ile goriismeler yapilmis olup, dncelikle alanin
ilan siireci ve durumu hakkinda bilgiler alinmistir. Daha sonra alanin Uzun Devleri
Gelisme Plani ve Plan Kararlari, miilkiyet durumu ve alani anlatan tarihi kaynaklara
ulasilmistir. Daha sonra Nene Hatun Tarihi Milli Parki’nda Imar Haklar1 Transferi (IHT)
yonteminin uygulanabilecegi alt bolgeler tespit edilmistir. Son béliimde ise Imar Haklar
Transferi (IHT) ydnteminin bilinirlik diizeyi, olasi faydalari, alternatif ¢oziim onerilerinin

incelenmesi i¢in hedef gruplara uygulanan anket sonuglari1 degerlendirilmistir.
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2.3.1.Doga Koruma ve Milli Parklar Personeli ile Goriisme Yapilmasi

Calisma Oncesinde alanla ilgili fikir ve bilgi edinme adina Tarim ve Orman
Bakanligi, Doga Koruma ve Milli Parklar 13. Bolge Miidiirliigi, Milli Parklar Sube
Midiirligi ile goriismeler yapilmistir. Alanin gelisim siireci, yonetimi, yapilan ¢aligmalar
ve yapilmasi diisliniilen caligmalar hakkinda bilgi alinmistir. Calismanin igeriginden

bahsedildi ve imar Haklar1 Transferi (IHT) hakkindaki gériisleri sorulmustur.

2.3.2.Erzurum Nene Hatun Tarihi Milli Parki ve ilan Siireci

Erzurum Ili, Yakutiye ilcesi ve Palanddken Ilgesi smirlari icerisinde bulunan
icerisinde Aziziye 1, Aziziye 2, Aziziye 3 ve Mecidiye tabyalarinin bulundugu, siperlerin
ve tarihi sehitliklerin var oldugu 387 hektar biiylikliikkte olan alan, Bakanlar Kurulunun
2009 yili 15016 sayili Karari ile 06.06.2009 tarih ve 27250 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanarak "Erzurum Nene Hatun Tarihi Milli Parki" olarak ilan edilmistir. Alanin Uzun

Devreli Geligme Plan1 (UDGP) 28.06.2012 tarihinde onaylanarak yiiriirliige girmistir.

_.‘f.-.-“ \
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Sekil 27. Erzurum Nene Hatun Tarihi MP Tabyalar (URL-23).

Alan 93 harbi olarak bilinen 1877-1878 Osmanli Rus Savasi doneminde, bulundugu
bolgenin diisman kuvvetlerinden savunulmasini saglayan tabyalar nedeniyle, sahip oldugu

kiiltiirel kaynak degerlerinin yani sira; bitki cesitliligi ve peyzaj 6zellikleri gibi dogal
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kaynak degerlerine de sahip olup, yerli ve yabanci ziyaretciler i¢in 6nemli bir turizm

potansiyeli tasir.

Sekil 28. Erzurum Nene Hatun Tarihi MP Genel Goriiniim (URL-23).

FLORA: Vejetasyonu, biiyiilk ¢ogunlukla otsu bitkilerden olusan ova bozkiridir.
Heniiz kapali bir mescere olusturmayacak kadar kisa genc sarigam (Pinus sylvestris) ve
kusburnunun (Rosa canina) bulundugu alanlara rastlanir.Alanin giliney yamagclarinda,
yabani badem agaglar1 (Prunus dulcis) yogun olmayan bir mesgere olusturmaktadir. Bati
siirinda, Astragalus ve Eryngium gibi dikenli bitkiler ile Poaceae familyas: tiirlerinden
olusan bir vejetasyon mevcuttur.

FAUNA: Arazi ¢aligmalar sirasinda gozlenen kus tiirleri; saksagan (Pica pica), les
kargas1 (Corvus corone cornix), ev sergesi (Passer domesticus), kaya giivercini (Columba
livia), kir kirlangict (Hirundo rustica), kuyrukkakan (Oenanthe oenathe). Arazi ¢aligmalari
sirasinda gézlenen memeli tiirleri; Anadolu yer sincabi, kor fare ve kizil tilkidir.

Milli Park, 1877-1878 Osmanli Rus Savasi (93 Harbi) doneminde, bulundugu
bolgenin diisman kuvvetlerinden savunulmasini saglayan tabyalar nedeniyle, tarihi bir
Oneme sahiptir. Bu tabyalardaki miicadele ordu halk biitiinlesmesinin en giizel
orneklerindendir. Milli Park igerisinde 1952 yilinda dikilmis Aziziye Sehitleri Anit1 yer
alir. Ayrica gosterdigi kahramanlikla adini tarihe yazdiran Nenehatun'un kabri de Milli

Park icerisindedir.
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Sekil 29. Nene Hatun Goriintiisii (URL-23).

Rekreasyon yapilmasiyla parki ziyaret eden katilimcilar, yapilacak ¢evresel
diizenlemelerle birlikte, Aziziye ve Mecidiye Tabyalar’'min savasta hangi amagla
yapildigini, donemin kosullarinda tabyalarda bulunan askerin hangi sartlarda yasadigini,
mithimmat ve savas gereksinimlerini nasil karsiladiklarini 6grenme sansi1 bulacaktir.

Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Miidiirliigii’niin biinyesinde kurmus oldugu
“http://www.tabiat.gov.tr” adresinde Erzurum Nene Hatun Tarihi Milli Parki dahil olmak

izere birgok korunan alanin tanitim bilgileri bulunmaktadir.

2.3.3.Erzurum Nene Hatun Tarihi Milli Parki Konumu ve idari Kistmlar:

Erzurum Nene Hatun Tarihi Milli Parki 6nemli bir konumda bulunmakta olup, alanin
tarihi degeri 93 harbi olarak bilinen 1877-1878 Osmanli Rus Savast doneminde, bulundugu
bolgenin diisman kuvvetlerinden savunulmasini saglayan tabyalardir. Ayni zamanda bitki
cesitliligi ve peyzaj Ozellikleri gibi dogal kaynak degerlerine de sahip olup, yerli ve
yabanci ziyaretgiler i¢in 6nemli bir turizm potansiyeli tasir.

Alan, Erzurum ili Yakutiye ve Palanddken il¢e sinirlari icerisinde Sehir Merkezinin
hemen dogu kisminda bulunmaktadir. Alanin girisi Erzurum-Agr1 E80 karayolu {izerinde

bulunmaktadir. Ayrica acil giris ve ¢ikislar i¢in alanin kuzey boliimiinde bulunan Kavak
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Mabhallesinde kilitli ve siirekli kontrol edilen bir kapt bulunmaktadir. Alanin giris kapisi

milli park smirlar1 disinda bulunmakta olup, giris kapisindan 80m ileride Erzurum kiiltiir

sokag1 bulunmaktadir.
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Sekil 30. Erzurum Nene Hatun Tarihi Milli Park: Tiirkiye’deki Konumu
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Sekil 31. Milli Parkin Erzurum I¢indeki Konumu
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Erzurum Nene Hatun Tarihi Milli Parki, Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar

icinde bulunan Maksut Efendi, Sehitler ve Kavak mahallerinin ¢evreledigi alan igerisinde

bulunmaktadir (Sekil 32). Alanin memleket haritasina islenmis hali Sekil 33’de ve UTM 6
derece ED50 koordinatlar1 Tablo 10°da gosterilmistir.
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Sekil 32. Erzurum Nene Hatun Tarihi Milli Parki Etrafindaki Mahalleler ve Sinirlar1
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Sekil 33. Erzurum Nene Hatun Tarihi Milli Park1 Sinirlart

Tablo 10. Erzurum Nene Hatun Tarihi Milli Parki UTM 6 Derece ED50 Koordinatlari

UTM 6- ED50

Nokta No Y X

1 697070.255 4422400.698
2 697113.038 4422384.015
3 697330.038 4422165.015
4 697930.038 4421999.015
5 698221.038 4421994.015
6 698199.236 4421932.014
7 698211.069 4421872.847
8 698265.799 4421779.658




Tablo 10'un devami

%94

9 698311.654 4421748.595
10 698483.239 4421686.470
11 698597.136 4421634.698
12 698555.719 4421599.198
13 698403.362 4421310.756
14 698265.798 4421096.274
15 698292.606 4421067.480
16 698305.736 4421053.378
17 698545.753 4420558.558
18 698713.989 4420211.722
19 698520.215 4420109.658
20 698421.110 4420072.678
21 698367.859 4420062.324
22 698296.859 4420053.449
23 698243.035 4420062.012
24 698167.538 4420249.758
25 698054.035 4420532.013
26 697275.454 4420710.391
27 696989.035 4420776.012
28 696323.053 4420647.866
29 696250.905 4420684.089
30 696229.671 4420684.089
31 696190.949 4420705.324
32 696157.223 4420730.306
33 696029.662 4420723.622
34 695865.172 4420862.116
35 695715.736 4421266.179
36 695657.307 4421314.359
37 695672.932 4421338.660
38 695698.190 4421389.174
39 695705.749 4421435.157




Tablo 10'un devami
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40 695715.538 4421450.036
41 695722.596 4421460.616
42 695732.061 4421473.969
43 695743.988 4421489.295
44 695758.436 4421505.796
45 695775.461 4421522.674
46 695794.959 4421539.179
47 695816.186 4421554.756
48 695838.238 4421568.898
49 695860.209 4421581.098
50 695881.194 4421590.852
51 695900.447 4421597.877
52 695917.858 4421602.799
53 695933.476 4421606.466
54 695947.348 4421609.730
55 695959.523 4421613.438
56 695970.139 4421618.315
57 695979.688 4421624571
58 695983.513 4421627.829
59 695988.753 4421632.291

2.3.4.Nene Hatun Tarihi Milli Parki Fiziksel Yapisi

2.3.4.1.Topografik Yap1 ve Morfoloji

Erzurum kenti hafif egimli bir yamag iizerine kurulmustur. Kentin giineyinde
giineybati-kuzeydogu dogrultusunda uzanan Paland6ken daglar1 yer almaktadir. Kentin
tizerinde bulundugu Erzurum ovasi kentin kuzeyinde kalmaktadir. Erzurum ovasi boliimii
oldukca diizliik bir yap1 sergilerken kentin giiney ve giineydogusu Palandoken daglariyla

egimli bir yapiya sahiptir. Kent, genel olarak yiiksek arazilerden olusur. Ornegin platolarin
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deniz diizeyine gore yiikseklikleri 2000m’yi bulur, bunlarin iistiinde yer alan daglarin
yiikseklikleri ise, 3000m. ve daha ytiksektir.

Planlama alan1 genel olarak sinirlarindan igeri dogru yiikselen engebeli bir arazi
plastigine sahip olup, kentin genel topografik yapisina benzer 6zellikler gosterir. Kentin
ortalama 1850 metre olan rakimi, Milli Park'ta 2000 metre olarak belirlenmistir. Planlama
alaninin bati yoniinde 1930 — 1950 metre yiikseklik araliginda baglayan arazi yapisi
yaklasik 600 metrelik bir mesafede 2045 metre yiikseklige kadar c¢ikarak Mecidiye
Tabyalarmin bulundugu bolgeye ulagsmaktadir. Dogu yoniinde ise 1970 metre civarinda
olan arazi yapisi, 2060 metreye c¢ikarak Aziziye Tabyalarinin bulundugu bolgeye

ulagmaktadir. Alanin en yiiksek noktalarinda ise s6z konusu tabyalar yer almaktadir.

2.3.4.2.iklim

Erzurum Dogu Anadolu bolgesinin siddetli karasal iklime sahip en soguk illerinden
biridir. Kig aylar1 dondurucu soguk, yaz aylar1 sicak ve kuraktir. Yaz mevsimi kisa
stirelidir. Kis ve yaz mevsimleri arasinda sicaklik farki biiylik oldugu gibi gece ve giindiiz
arasindaki sicakhik farki da biyiiktir. Yazin ortalama 34,1 °C ‘ye kadar ¢ikabilen
sicakliklarin, kisin ortalama —28 °C’ye kadar diistiigii goriiliir.

[lin agustos ay1 sicaklik ortalamasi 20,6 derecedir. 1970- 2000 yillarini kapsayan 30
yillik donem igerisinde ilin yillik ortalama sicakligi 4.90 derece olarak tespit edilmistir.

Erzurum ilinde atmosfer basincinin sonbahar ve kis aylarinda yiikseldigi, ilkbahar
ve yaz aylarinda distiigli goriilmektedir. Bu durum hava kiitleleri arasindaki miicadeleyi
gostermektedir. Kis mevsimi, kutbi kontinental hava kiitlesinin ekim sonlarindan mayis
ayma kadar bolge lizerinde yerlestigi kisma tekabiil eder.

Erzurum ilinde hakim riizgar dogrultusu giineybatidir. Ortalama riizgar hizi ise 2.8
m/s’dir. Bu ortalama degerlerin yani sira en yiiksek riizgar hiz1 25.9 m/s ile Nisan ayinda

goriildigi gozlemlenmistir.
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Sekil 34. Erzurum Merkezi Riizgar Giilii Diyagrami (UDGP, 2014).

2.3.4.3.Jeolojik ve Jeoteknik Durumu, Jeomorfoloji ve Deprem Durumu

Jeomorfoloji: 11 yiizél¢iimiiniin yaklasik %64’ iinii daglar olusturur. Bunu sirasi ile;
%20 platolar, %12 yaylalar, %4 ovalar takip etmektedir. Daglarin en 6nemlileri arasinda
Dogu Karadeniz kiyt daglarimin devami olan 3.937m. yiikseltili Kackar Dagi ile,
yiikseltileri 3.000m'yi asan tepeler bulunur. Il topraklarmin biiyiik kismi1 volkanik yapili
daglarla parcalanmis durumdadir. Rize Daglari, kuzey kesimde bir duvar gibi ylikselerek
Rize il sirin1 olusturur. Rize Daglarinin giineyinde yer alan Coruh Vadisi ve daha

batidaki Kelkit Vadisi, Anadolu'nun en 6nemli kirik faylarindan birisini olusturur. En
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yiiksek noktalar1, Kackar Tepesi (3937 m), Vercenik Tepesi'dir (3711 m). Ilin batisinda,
Coruh ve Karasu vadilerinin birbirine yaklastigi noktada Kop Daglar1 baslar. Onemli
doruklar batida Akbaba Dag1 (3.065 m), Kegitas1 Tepesi, Yeser¢ol Dagi, Ser¢eme Suyu’
nun kuzeyinde volkanik yapili Tosik Dag (2.900 m), Ortuzu Dagi, Gavur Dag1 ve Mescit
Daglaridir. Karasu-Aras ¢okiintii alaninin giineyinde belirgin bir yay ¢izen Karasu-Aras
Daglan tgilincli grup daglari olusturur. Batida Munzur ve Mercan Daglart' nin devami
olarak uzanan bu daglar doguya dogru Palandéken ve Sakaltutan Daglarini olusturur. Kose
ve asagl dag sirasi ile Agr1 Dagina dek uzanirlar. Cobandede Daglar1 Erzurum'u dogudan
cevreler ve Kargapazar1 Daglarini Palandoken Daglarina baglar (UDGP, 2014).

Erzurum' un kuruldugu ovaya "Erzurum Ovas1" denir. Alan1 yaklasik 520 km?2 dir.
Hinis Caymin genis vadi tabanini kaplayan 5 km genisliginde ve 35 km uzunlugundaki
aliivyonal topraklarla kapli alana "Himis Ovas1" denir. Pasinler ilge merkezinin de yer
aldig1 Pasinler Ovasi, 1.700 ile 2.000 metre arasinda yiikseklige sahiptir. Erzurum ilinde
yaylalik alanlar, il toplam alaninin %12 sini olusturur. Yaylalarin en 6nemlisi; ortalama
yiiksekligi 2.250-2.500 metre olan Tekman Yaylasidir. Bu yayla Palanddken Daglarina
kadar uzanir. Asag1 ve yukar1 Tekman yaylasi olarak ikiye ayrilir. Bir bolimii il sinirlar
icine giren Ardahan Yaylasi da hayvancilikta 6nem tasir (UDGP, 2014).

Erzurum ili; Coruh, Aras ve Firat havzalarmin birlesme noktasindadir. U¢ havza;
ana akarsu kaynaklarini, Erzurum Daglarindan alir. En 6nemli akarsular1 Karasu, Aras ve
Coruh nehirleri ile Coruh Nehrinin kollar1 olan Oltu ve Tortum caylaridir. Goller
bakimindan zengin olmayan bolgenin en onemli gdlii Tortum Goliidiir. Turistik agidan
biiyiik 6nem tasiyan Tortum Golii, enerji iiretimi i¢in de degerlendirilmektedir. Ilde
bulunan goletler; Teke Deresi Géleti, Uriinlii Goleti, Kapikaya Goleti, Kdycegiz Goleti,
Porsuk Goleti, Senkaya Goleti, Sergeme Cayi iizerindeki Kuzgun ve Pasinler Ilgesi Timar
Cay1 iizerindeki Demirddven Baraji goleti. Erzurum'un kuzeyinde olgun, ¢entilmis bloklar,
karmasik daglar ve karmasik kivrimli silsileler vardir. Erzurum'un bati tarafi ¢cok kivrimh
Alt-Orta Miyosenle genis dalgali olarak kivrimli ve kiigiik alanlarda egik goziiken karasal
Neojen, genis dalgali olarak kivrimli ve kiiciik alanlarda egik goziiken karasal Neojen
tezatli manzaralardir. Ilica glineyinde lavin etegine gelen gdlsel miyosenin tatli rolyefi
gittik¢e diizlenerek kuzeydeki ova ile birlesir (UDGP, 2014).

Erzurum'da bulunan en 6nemli yiikseltiler; Palandoken: 2974 m, Kagkar: 3937 m,
Akdag:2710 metredir. Magmatik sahalarin mahsulii olan ve ¢ok farkli derecelerde tezahiir

edebilen kontakt metamorfizmada bolgede olduk¢a yaygindir. En belirgin 6rnegi, Oltu'nun
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giiney-batisindaki Karadagda ultrabazik sahalar i¢inde goriilmektedir. Erzurum-Trabzon
sosesinin Kop dagina vardigr yerde, serpantin Alt-Kretase kalkerini her taraftan
kaplamistir. Erzurum-Hinis sosesinde ofiolitlerin tiirlii tipli ve siralanmali intriizyonlar
icinde ksenolit durumunda kalker vardir. Erzurum'un giineybatisinda agisal diskorodansli
golsel miosene ait lavlar, dogrudan dogruya kirmizimsi denizel miyosen tabakalarinin
asimnmis yiizeyinde durur. Hinis giineyindeki Hamurpet daginda tiirlii renk ve bilesimde
andezitik ve daha da bazik akintilar vardir. Daha giiney de eski andezitin bir rolyefi daha
geng andezitle ortiilmistir (UDGP, 2014).

Erzurum ovasmin kuzeydogusunda ve Pasinlerde trakit andezit ve bazalt bulunur.
Mioseniizerindeki Karayazi bazalti daha ziyade tansiyonla gelismis yarik indifaina ait
sakin tagmay1 temsileden plato bazaltidir. Tortum golii havalisinde yer alan ve degisik
karakterlerde olan porfir ve porfiritlerle granitikdioritik intriizif masifi arasinda jenetik bir
miinasebet mevcuttur. Bunlar kismen biiyiik bir merkezi kitleden ayrilarak genis sahalara
yayilan filonyen masifleri, kismen de sedimanter sahalar arasina sokulan kalin yatak
filonlarim1 meydana getirmislerdir. Tortum go6liiniin giineybatisinda bulunan Vihik
vadisinde Kuvarsidiorit porfirit, Tortum géliiniin giineyinde Ungiizek ile Azort arasinda
biiyiik kuvars diorit-portfirit masifi ve nimar Haklar1 Transferi (IHT)yet Tortum géliiniin
dogusunda ince Kotik ile Haskdy arasinda diorit porfirler mevcuttur. Oltu'nun
giineybatisina diisen Karadag masifi i¢inde Senomaniene ait olan serpantinlesmis
ofiolitlerle karistirilmamalar1 gereken serpantinler, proksenitler ve gabrolar tezahiir
etmektedir. Karadag masifinde ise sahalari aplitler ve pagmatitler kat etmektedir (UDGP,
2014).

Deprem Durumu: Erzurum 1li, Afet Isleri Genel Miidiirliigii- Deprem Arastirma
Dairesi (1996) tarafindan yaymnlanan ve 5 bdlgeye ayrilmis olan "Tiirkiye Deprem

Bolgeleri Haritas1" na gore 1., 2. ve 3. derecede Deprem Bolgesi i¢inde kalmaktadir.
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Sekil 35.Tiirkiye Deprem Bolgeleri Haritas1 (AFAD, 2018)
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Sekil 36. Erzurum Deprem Bolgesi Haritasi

Planlama alam olan Nene Hatun Milli Parki; Erzurum ili sehir merkezinde yer

almakta ve "Tirkiye Deprem Bolgeleri Haritasi" na gore 2. derecede Deprem Bolgesi
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icinde kalmakta olup, Nene Hatun Milli Parkinin dogusundan ge¢en Erzurum Fay Zonunun

konumu ise sekil 36'da gosterilmektedir.
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Sekil 37. Erzurum Fayinin Inceleme Alanma Gére Konumu (MTA diri fay haritast).

Planlama Alaninin Yerlesime Uygunluk Agisindan Degerlendirilmesi: Planlama
alaninda jeoteknik ve topografik oOzelliklerine gore yerlesime uygunlugu Cevre ve
Sehircilik Bakanligi (Mekansal Planlama Genel Miidiirliigli)'niin 28.09.2011 giin ve
102732 sayil1 genelgesi dogrultusunda yapilmaistir.

Planlama alan1 "Onlem Almabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar" (OA-2.1)
olarak degerlendirilmistir.

Onlemli Alan 2.1: (OA-2.1). Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar
Topografik olarak > % 20 egim araliginin gézlendigi planlama alan1 yiiksek egime bagh
olarak muhtemel stabilite sorunu nedeniyle olusabilecek problemler dikkate alinarak,
Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin (Mekansal Planlama Genel Miidiirligii) 28.09.2011 giin
ve 102732 sayili genelgesi dogrultusunda, Onlemli Alanlar-2.1 (OA-2.1) olarak
degerlendirilmistir. Bu alanlarda yapilan stabilite analiz sonuglarma ve arazi
incelemelerine gore yamaglarda herhangi bir duraysizlik gozlenmemistir. Ancak birimlerin
litolojik ozellikleri ve zaman icinde yerel kosullardan dolayr olusabilecek stabilite
problemleri nedeniyle inceleme alanindaki egimli alanlar OA-2.1 olarak degerlendirilmistir
(UDGP, 2014).
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Planlama asamasinda; Inceleme alani milli park alanidir. Doga Koruma ve Milli
Parklar Genel Miidiirliigii tarafindan, inceleme alaninda sadece ¢evre diizenleme projelerin
yapilmasi planlanmaktadir. Inceleme alan1 milli park sahasinda yapilasmaya yénelik proje
yapilmasi s6z konusu olmayacaktir. OA-2.1 alanlarin dncelikle tabii halinin korunmasi en
ekonomik ¢6ziim olacaktir. Bu alanlarda ¢evre diizenleme projelerinin yapilmasi
asamasinda; kaya diigmesine karsi ve stabiliteyi korumaya yonelik tedbirler mutlaka

alinmalidir (UDGP, 2014).

2.3.5.Erzurum Nene Hatun Tarihi Milli Parki Demografik Yapisi

Ulkemizde genel niifus saymmi 2000 yilinda Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)
tarafinda yapilmis olup, 2007 yilinda Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine (ADNKS)
gecilmigtir. Erzurum Nene Hatun Tarihi Milli Parki’n1 c¢evreleyen Sehitler Mahallesi,

Kavak Mahallesi ve Maksut Efendi Mahallesi niifus sayilar1 agsagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 11. Erzurum Nene Hatun Tarihi Milli Parki’n1 Cevreleyen Mah. Niifusu (URL-24)

(URL-25).
YIL MAHALLE NUFUS
2018 Sehitler Mahallesi 148
2012 Kavak Mahallesi 1.622
2012 Maksut Efendi Mahallesi 2.547

2.3.6.Nene Hatun Tarihi Milli Parki Arazi Kullanim

Bolge Erzurum il Merkezine bitisik konumdadir. Ayrica Palanddken ve Yakutiye
Merkez ilgelerinin sinirlarima girmektedir. Bolge kapsaminda merkez mahalle, sehir
merkezine yakin kirsal mahalleler, tarim alanlari, mera alanlari, askeri bolge ve mezarlik

kullanimlarinin yer aldig1 goriilmektedir.

Tablo 12. Nene Hatun Tarihi Milli Parki Arazi Kullanim Durumu

Kullanim Tiirii Alan (m2) Oran (%)

Aziziye Tabyalari 117.570 3.03




Tablo 12’nin devami
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Mecidiye Tabyasi 77.355 1.99
Mevzi, Siper, Bonet Tiirii Savas Yapilari 77.685 2.00
Nene Hatun Mezari 3.560 0.09
Anit-Heykel 636 0.01
Sembolik Sehitlik 986 0.02
Kismi Agaclik ve Bozkir Alanlar 1.591.112 41.07
Dogal Cevre ve Yapis1 Korunacak Alanlar 195.586 5.04
Tarim Alanlar1 ve Meralar 1.761.072 45.46
Su Deposu Alan 9.759 0.25
Mevcut Yollar 38.562 0.99
TOPLAM 3.873.883
Planlama Alam 2.112.811
ERZURUM
TARIHI NENE HATUN
MiLLi PARKI KORUMA
AMACGLI IMAR PLANI
CALISMALARI

T
SINIRLAR

TEKNIK ALTYAPI
I voL

-~

Sekil 38. Nene Hatun Tarihi Milli Parki Arazi Kullanim Haritas1 (UDGP, 2014)
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2.3.6.1.Nene Hatun Tarihi Milli Parki Miilkiyet Durumu

Nene Hatun Tarihi Milli Parki icerisinde bulunan arazilerin biiyiik bir cogunlugunu
maliye hazinesi ve 6zel miilkiyetler olusturmaktadir. Ayrica alanda belediye parseli de

bulunmaktadir.

NENE HATUN TARIHi
MILLI PARKI
PARSEL BILGiSi
HARITASI

1:20,000

Harita Gosterimi

I o
I:I Maliye Hazinesi
- Kamu Orta Mali

Belediye
9200 450 0 9200
HEE T " | | Nene Hatun Tarihi MP

Sekil 39. Nene Hatun Tarihi Milli Parki Miilkiyet Haritasi

2.3.6.2.Nene Hatun Tarihi Milli Parki Koruma Amach imar Plam

Yasam alanlarin tarih boyunca kirsallarda olmustur. Tarim ve hayvancilikla
yonetilen toplumlar kirsal yerlesime 6nem vermis ve bu noktalara konumlanmislardir. II.
Diinya savasi sonrasi baslayan sanayi akimlar1 kentlerin is giiciine ihtiyacini arttirmistir.
Modern yasam ve imkanlar insanlar kirsallardan kentlere yonlendirmistir.

Yogunlasan niifus artik kontrol edileme hale gelmis ve korunan alanlara zarar

vermeye baslamistir. Bu nedenle tabiat varliklarini, kiiltiir varliklarini, arkeolojik alanlari
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vb. koruma statiisiinde bulunan alanlar1 korumak adina Koruma Amach Imar planlari
zorunlu kilinmustir.
Nene Hatun Tarihi Milli Parki Koruma Amagli Imar Plan1 2012 yili igerisinde

tamamlanmis olup Uzun Devreli Gelisme Planina altlik olusturmustur.

ERZURUM
TARIHI NENE HATUN
MiLLi PARKI KORUMA

AMAGLI iMAR PLANI
CALISMALARI

: A5 5 25 000 HALIHAZIRDAKI KONUM!
I

= 5
SINIRLAR

~——

1 OLGEK : 1/25 000
5 3

Sekil 40. Nene Hatun Tarihi Milli Parki Koruma Amagli Imar Plan1 (UDGP, 2014).

2.3.6.3.Nene Hatun Tarihi Milli Parki Uzun Devleri Gelisim Plani

Erzurum Nene Hatun Tarihi Milli Parki Uzun Devreli Gelisme Plani’nin temel amaci
Milli Parkin sahip oldugu tarihi 6zelligin yam1 sira dogal ve kiiltiirel 6zelliklerin de
koruma- kullanma dengesi gozetilerek, belirli bir plan dahilinde siirdiiriilebilir korunmasi,
yonetimi ve kullanimini saglamaktir. Bu temel amag¢ dogrultusunda, koruma kullanma
dengesi igerisinde dogal ekosistem ile tarihi ve kiiltiirel kaynak degeri olan Mecidiye
Tabyasi, Aziziye Tabyalar1 ve Nene Hatun Kabri’ni, ziyaret faaliyetlerinin birlikte
yasamalarina olanak verecek diizenlemelerin yapilmasi, uygulama kosullarinin, araglarinin

ve yontemlerinin gelistirilmesidir.
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Yukarida tanimlanan Uzun Devreli Gelisme Plan1 amacina ulasabilmek igin
belirlenen hedefler asagida basliklar halinde verilmistir.

eErzurum Nene Hatun Tarihi Milli Parki’nda yer alan tarihi, dogal ve Kkiiltiirel
varliklarin, gelecek nesillere aktarilmasi yoniinde gerekli tedbirlerin alinip, koruma-
kullanma dengesi gozetilerek korunmasini saglamak.

e Erzurum Nene Hatun Tarihi Milli Parkinda yer alan tabya ve siperlerin mevcut
durumlarinin  korunmasi ve ihtiyag durumunda gerekli diizenlemelerin yapilmasini
saglamak,

¢ Ekosistemler, tiirler ve yasam alanlarinin siirekliligini saglamak,

¢ Alanda olusabilecek ¢evre kirliligini 6nlemek,

¢ Alanda, gelecekte yapilmasi diisiiniilen ve koruma amacina hizmet eden plan, proje
ve programlarin ¢ergevesini belirlemek,

¢ Ana kaynak degeri olan, tarihi ve kiiltlirel degerlerin yerel ve bolgesel ekonomiyi
desteklemesini saglamak,

eKorunan alan hakkinda yoére insam1 ile ziyaretgilerin bilgilenmesini ve
bilin¢lenmesini saglamak,

e Insan baskisi, diger kullanimlar ve talepler nedeniyle olusan/olusacak dogal, tarihi
ve kiiltiirel degerleri etkileyecek olumsuz miidahalelerin 6nlenmesi ve tarihi bilincin
olusmast yoniinde gerekli tedbirleri almak ve siirdiiriilebilir kullanim olanaklarini
tanimlanmaktir.

Yukarida tanimlanan ama¢ ve hedeflerin gerceklestirilmesine yonelik olarak
belirlenen stratejiler, basliklar halinde agsagida sunulmustur.

Kiiltiirel Degerlerin Korunmast;

¢ Alanin tarihi 6zelliklerine iligkin detayli arastirmalar yapilmasi (kaybolmus siper ve
mezarlarin ortaya ¢ikarilmasi, sehitler listesinin hazirlanmasi vb.),

e Tarihi Milli Parkin, tarihi ve kiiltiirel kaynak degerini olusturan Mecidiye Tabyasi,
Aziziye Tabyalar1 ve Nene Hatun Kabri’nin korunmasi,

eYogun ziyaret¢i kullanimi nedeniyle meydana gelebilecek bozulmalarin en aza
indirilmesi i¢in 6nlemlerin alinmasi,

Dogal Degerlerin Korunmast,

¢ Ekolojik dengenin korunarak devamliliginin saglanmasi,

¢ Habitat tahribatina neden olabilecek faaliyetlerin denetlenmesi,
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e Yaban hayatin1 tehdit edici faaliyetlerin denetlenmesi,

¢ Bilimsel faaliyetlerin desteklenmesi,

e Jeolojik ve jeomorfolojik yapinin korunarak dogal yapinin devaminin saglanmast,

Cevre Kirliliginin Onlenmesi;

¢ Atiksu bertarafinin saglanmasi,

e Kati atik bertarafinin saglanmasi,

e Ziyaret¢i kapasitesi dogrultusunda altyapi tesislerinin planlanmasi,

¢ Alanda yapilan otlatma faaliyetlerinin kontrol altina alinmasi,

Turizm;

¢ Turizm faaliyetlerinin tarihsel niteligine uygun sekilde devamliliginin saglanmast,

e Ziyaretgilere yonelik olarak park donatilarinin tesis edilmesi,

e Kontrolsiiz olarak diizenlenen, gezi, tur gibi organizasyonlarin bir program
dahilinde yapilmasinin saglanmasi,

eBulundugu bolgenin yiliksek turizm potansiyelinden en fazla faydanin
saglanabilmesi i¢in ulasim giizergahlar1 {lizerine yonlendirme levhalari ile alan icinde,
gelen ziyaretcilere yonelik yonlendirme, uyar1 ve bilgilendirme levhalarinin diizenlenmesi,

Idari Organizasyonun Gelistirilmesi ve Uygulanmast;

e Tarihi Milli Parkin alani, topografik yapisi ve simirlart dikkate alinarak, Uzun
Devreli Gelisme Plani’nin etkin bir sekilde uygulanabilmesi i¢in idari organizasyon
semasinin hazirlanmasi,

eTarihi Milli Park smirlart igerisinde yetkili kurum ve kuruluglar arasinda
koordinasyonun  saglanarak,  hazirlanan Uzun  Devreli  Gelisme  Plani’nin
uygulanabilirliginin saglanmasi,

e Giris noktalarinda giris-¢ikis kontrollerinin yapilmasi,

Egitim Programlari;

eTarihi Milli Parkin yakin g¢evresinde bulunan yerlesmelerde yasayanlarmm Milli
Parkin o6zellikleri konusunda bilgilendirilmesini amaglayan egitim programlarinin
diizenlenmesi,

eTarthi Milli Parkin yakin c¢evresinde bulunan yerlesmelerde yerel yonetim
kadrolarinin bilgilendirilmesi konusunda gerekli egitim programlarinin diizenlenmesi,

eTarihi Milli Park ile ilgili ulusal ve uluslararasi tanitim ve bilgilendirme

konularinda egitim, seminer ve konferanslarin diizenlenmesi,
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e Egitim programlarinin, kaynak degerleri, turizm faaliyetleri, tarihsel siire¢ icinde
verilen bagimsizlik miicadelesi, 1877—1878 Osmanli-Rus Savas1 (93 Harbi) doneminde
yore halkinin yaptigr fedakarliklarin Nene Hatun Ozelinde Ogretilmesi gibi konularda
¢esitlendirilmesi,

e Personelin bilgi ve birikimlerinin arttirilmasi amaciyla egitim programlarinin

diizenlenmesi.

2.3.7.Nene Hatun Tarihi Milli Parki Altyap1 Durumu

Nene Hatun Tarihi Milli Parki Kars-Erzincan D100 karayolu ve Erzurum-Agri E80
karayolu arasinda kalmaktadir. Alan altyapr hizmetleri agisindan yetersiz olup Uzun
Devreli Gelisme Plani’nda belirtilen;

eDaimi yerlesim alan1 olmamasi nedeniyle altyapiya iliskin &nlemlerin ziyaret
faaliyetlerinden dogan ihtiyaci karsilayacak sekilde diizenlenmesi gerektigi,

e Tarihi peyzajin (siliiet, manzara) 6geleri olarak topografyaya, sirt ve tepelere el
stirilmemesi; yapilmig yanlislarin (su deposu, baz istasyonu vb. altyapi) diizeltilmesi,
yoksa kamuflaji ve Uzun Devreli Gelisme Plani’nda se¢ilmis bazi hakim baki yerlerinin
“manzara/baki noktalar1” olarak degerlendirilmesi esastir,

¢ S1zdirmaz foseptik veya kanalizasyon, igme suyu, yol, aritma tesisi (kanalizasyon
sebekesi var ise) vb. altyapi tesislerinin projeleri onaylanmadan insaat ruhsati, bunlar
uygulanmadan da iskan ruhsati verilmez,

e Tarihi Milli Park i¢inde zorunlu hallerde i¢gme suyu isale hatti, su deposu insaat1 vb.
altyap1 ihtiyaglarina yonelik olarak yapilacak insai uygulamalarda; giizergdhin
degistirilmesi, ingaat yontemi vb. Tarim ve Orman Bakanligi (Doga Koruma ve Milli
Parklar) XIII. Bolge Miidiirligii’'nce belirlenir ve bu uygulamalarda insaat faaliyetinden
sonra dogal yap1 restorasyonunun yapilmasi zorunludur,

e Sahada yapilmas1 ongoriilen giris kuliibesi gibi temelsiz yapilar haricinde kalan st
yap1 (temel gerektirecek her tiirlii yol vb.) ve altyap1 projelerinde “Dogal Afetler” (deprem,
kiitle hareketleri, su baskini, ¢1g, ¢okme, gibi) gbz 6niinde bulundurularak bu kisimlarda
miihendislik jeolojisi ¢aligmalari, zemin etiidleri tamamlanmadan yapilagsma izni verilmez.
Ana ulasim baglantis1 niteligi tasimayan her tiirlii tali yol, yaya patikalar1 ve tur
giizergdhlarinin belirlenmesinde, temelsiz yapilar i¢in yer se¢iminde jeolojik sakincali

alanlarin g6z Oniinde tutulmast ve bu verilere gore giizergdh tespitinin yapilmasi
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zorunludur, maddeleri ile altyapi i¢in gerekli uygulamalar ifade edilmektedir (UDGP,
2014).

2.3.8.Imar Haklan Transferi Yonteminin Alanda Uygulanabilecegi Kisimlar

Milli Park ilan edildikten sonra uygulanan koruma amagli imar plani temel alinarak
uzun devreli gelisme plan1 hazirlanmaktadir. Bu plan kapsaminda alanin ydnetimi ve
stirdiiriilebilirligi saglanmakta, atilan her adimda plan hiikiimleri uygulanmaktadir. Béylece
tek elden ve hizl1 bir ¢6ziim sunulmasi amaglanmaktadir. Tiim bunlar dikkate alinarak Imar
Haklar1 Transferi’nin uygulanabilecegi alt bolgeler etiit edilmistir.

Milli Park igerisinde Hassas Koruma Bdlgesi, Siirdiiriilebilir Kullanim Bolgesi ve
Kontrollii Kullanim Bolgesi bulunmaktadir (Sekil 41). Bolgeleme sonucu olusan alanda
yapilabilecek faaliyetler;

Kontrollii Kullanim Bélgesi: Mecidiye Tabyasi, Aziziye tabyalari, Nene Hatun
Kabri, Sembolik Sehitlik, Anit ile giris kontrol noktalari, tasit yollar1 ve otoparklarin yer
aldig1 alan olarak tanimlanmaktadir. Tarihi Milli Park alani i¢inde yeni yapilacak veya
restore edilecek olan her tiirli yap1 ve tesislerde mimari uygulamalar, yorenin tarihi ve
dogal cevresiyle uyumlu, yerel mimari ile baglantili ve onun tamamlayicist niteliginde
olacaktir. Alanda giris kontrol noktasi, 6zel proje alanlari, anit ve sembolik sehitlik vb.
uygulamalar yapilabilmektedir.

Stirdiiriilebilir Kullanim Bolgesi: Milli Park alanindaki otlatma faaliyetlerinin
gerceklestirildigi mera alanlari, tarim alanlar1t ve agaglandirma alani siirdiiriilebilir
kullanim bélgesi i¢inde tanimlanmistir. Ayrica, bu planda 6zel proje alani olarak belirlenen
alanlar disinda kalan mevzii ve siperler, yiirliylis yolu ve manzara seyir noktalar
stirdiiriilebilir kullanim bolgesi icinde tanimlanmistir. Bu bolgede gergeklestirilecek
faaliyetlerin, alanin dogal yapisini siirdiiriilebilir nitelikte koruyacak hassasiyette yapilmasi
gerekmektedir. Geleneksel tarim ve otlatma faaliyetlerinin bu planda “tarim ve mera
alanlar1” olarak belirlenen alan igerisinde, alanin dogal ve kiiltiirel kaynak degerlerine zarar
vermeyecek hassasiyette yapilmasi saglanacaktir. Yapilacak uygulamalarda alanin tarihsel
Oonemi g6z Oniine alinarak, savasin izlerinin yok olmasina neden olabilecek miidahalelere
izin verilmemelidir. Bunun yam sira, genel peyzaj karakteristigini olusturan dogal

topografya korunmalidir. Alanda mevzi ve siperler ihyasi, agaglandirma alam
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Olusturulmasi, tarim ve mera alanlar faaliyetleri, yiiriiylis yollari, manzara seyir teraslart
yapilabilmektedir (UDGP, 2014).

Hassas Koruma Boélgesi: Milli Park alaninda Aziziye Tabyalarinin kuzey ve batisina
bitisik olan bolge, bozkir habitatin1 temsil eden bitki ve hayvan tiirlerini barindirmasi
nedeniyle ve bu habitatin bozulmadan korunmasi amaciyla Hassas Koruma Bolgesi olarak
belirlenmistir.

Bu alanda;

a. Mevcut dogal yap1 korunacak, dogal bitki ortiisiine ve yaban hayatina miidahale
edilmeyecektir.

b. Ziyaretcilerin planda gosterilen yiirliylis yolu disina ¢ikmadan yiiriyiis
yapmalarina izin verilecektir.

c. Bozkir habitatina ait tiirlerin ziyaretgiler tarafindan taninmasi ve 6grenilmesine

yonelik tabela ve panolara yer verilecektir.
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Sekil 41. Nene Hatun Tarihi Milli Parki UDGP Bolgeleme Haritasi (UDGP, 2014).
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Koruma amagcli imar planinda yapilagma yasag1 hakkinda;

“Planlama asamasinda; inceleme alani milli park alanidir. Doga Koruma ve Milli
Parklar Genel Miudiirliigii tarafindan, inceleme alaninda sadece ¢evre diizenleme projelerin
yapilmasi planlanmaktadir. Inceleme alan1 milli park sahasinda yapilasmaya yénelik proje
yapilmasi s6z konusu olmayacaktir.”

“Planlama alaninda siirekli bir yerlesim—iskan alaninin olmamasi ve koruma alani
yasal sinirlayicist dogrultusunda konut ve benzeri kentsel islevlere doniik bir kararlar
iiretilmesi olanakli degildir. Ayrica bu durum alanin dogal yapisiyla korunabilmesi i¢in de
cok biiyiik 6nem tasimaktadir. Planlama siirecini takip eden kisa, orta ve uzun vadede dahi
alan higbir surette yapilagsmaya acilmamali, bu yonde egilim ve talepleri doguracak yatirim
kararlarina konu olmamalidir. Bununla birlikte, planlama alaninda yer alan tabyalarin
bulundugu kesimler ile yakin ¢evresi, savas doneminde oldugu gibi mevcut arazi kullanim
bigimlerinin siirdiiriilebilirligi saglanarak aynen korunmalidir. Bolgede arazi kullanim
desenini degistirecek, asir1 kullanim baskisi olusturacak ve savas alanlarinin agik hava
miizesi niteligini yitirmesine neden olabilecek olas1 bozulmalarin 6niine gegmek amaciyla,
peyzaj karakterinin mutlak surette korunmasi saglanmalidir.”

“Ozel Proje Alanlarinda yeni yapilasmalara gidilmemesi, mevcut tabyalara islev
yiiklenerek yap1 yogunlugunun sabit tutulmasi gerekmektedir.” ifadeleri yer almaktadir.

Ayrica, uzun devreli gelisme planinda;

“Sahada yapilmas1 ongoriilen giris kuliibesi gibi temelsiz yapilar haricinde kalan iist
yap1 (temel gerektirecek her tiirlii yol vb.) ve altyap1 projelerinde “Dogal Afetler” (deprem,
kiitle hareketleri, su baskini, ¢1g, ¢okme, gibi) gz 6niinde bulundurularak bu kisimlarda
miithendislik jeolojisi ¢alismalari, zemin etiidleri tamamlanmadan yapilasma izni
verilmez.”

“Stirdiiriilebilir Kullanim Bélgelerinde bulunan tarim ve mera alanlarinin tarimsal
niteligi bozulamaz, higbir kosulda yapilasmaya izin verilmez.” Ifadeleri yer almaktadir.

Koruma amagli imar plan1 ve Uzun Devreli Gelisme Plani hiikiimleri geregince Nene
Hatun Tarihi Milli Parki’nda Ozel Proje Alanlarinda yapilasma yasagi olmasina ragmen
ozel miilkiyet disinda kaldigi igin bu bolgeler icin Imar Haklar1 Transferi (IHT)
uygulamasi kapsaminda ele alinmasina gerek bulunmadigi diisiiniilmektedir. Alanin biiyiik
bir ¢ogunlugu kapsayan siirdiiriilebilir kullanim bdlgesi igerisinde birgok tarim alam
bulunmaktadir. Koruma amagli imar plant ve Uzun Devreli Gelisme Plani hiikiimlerince

tarim alanlarina hicbir kosulda yapilasmaya izin verilmedigi ifade edilmektedir. Bu
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kapsamda Nene Hatun Tarihi Milli Parki’nda tarim ve mera alanlarinin imar Haklari
Transferi (IHT) uygulamas1 kapsaminda ele alinmasi gerektigi diisiiniilmektedir.
Asagidaki tabloda Nene Hatun Tarihi Milli Parki igerisinde Imar Haklar1 Transferi

(IHT) uygulanmas1 ve uygulanmamasi gereken alanlarin bilgileri yer almaktadir.

Tablo 13. Nene Hatun Tarihi MP imar Haklar1 Transferi (IHT) Uygulama Alanlari

Imar Haklan Transferi Uygulanmasi Gerekli Uygulanmasina Gerek
(IHT) alanlar Alanlar Olmayan Alanlar
Ozel Proje Alan1 (OPA) 1 X
Ozel Proje Alan1 (OPA) 2 X
Siirdiiriilebilir Kullanim X
Bolgesi
Kontrollii Kullanim X
Bolgesi
Hassas Koruma Bolgesi X

2.3.9. Anket Calismasi Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Tez kapsaminda “Nene Hatun Tarihi Milli Park1” yan1 basinda bulunan Erzurum ili,
Palandoken llgesi, Sehitler Mahallesinde ve “Doga Koruma ve Milli Parklar 13. Bolge
Miidiirliigii” personeline anket ¢alismasi yapilmistir. Calisma kapsaminda dncelikli olarak
yore halkinin konu hakkindaki bilgisini sorgulamak, kdy ve ¢evresindeki parsellerde
yapilan faaliyetleri tespit etmek, Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasimin
uygulanabilirligini sorgulamak, Doga Koruma ve Milli Parklar personelinin konu
hakkindaki bilgisini belirlemek amaciyla anket uygulamay: yapilmistir. Ayrica anket
kapsaminda milli park igerisinde hangi koruma aracinin daha uygun olabilecegi ve Imar
Haklart Transferi (IHT) uygulamasmin ydre halki tarafindan talep edilip edilmedigi
belirlenmeye calisilmistir.

Nene Hatun Tarihi Milli Parki mevcut durumu ve sorunlarinin degerlendirilmesi
sonucunda “Hassas Koruma Bolgesi” ve “Siirdiiriilebilir Kullanim Bolgesi” olarak

tanimlanan alanlarin miilkiyet sorunlarinin ¢dziimiiniin 6ncelikli oldugu tespit edilmis ve
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anket ¢alismasinin da bu alanlarda parseli olan Sehitler Mahallesi sakinleriyle yapilmasinin
uygun olacagi diislinlilmiistiir.

Anket calismasi, anketlerin dagitilarak ve gerektiginde igerisindeki ifadeler yiiz yiize
aciklanarak gergeklestirilmistir. Hedef gruplardan toplam 41 kisiye anket formu dagitilmis
ve degerlendirmesi yapilmistir. Uygulanan hedef gruplar ve kisi sayilart asagida
listelenmistir:

e Doga Koruma ve Milli Parklar 13. Bolge Miidiirligii: 21 kisi

e Mahalle Muhtar:: 1 kisi

o Sehitler Mahallesi Sakinleri: 19 kisi

Anket ¢alismalart hem sayisal olarak hem de oran olarak asagida degerlendirilmistir.
Anket kapsaminda elde edilen sonuglar genel olarak degerlendirilmistir. So6zlii olarak
aktarilan goriislerde degerlendirilmis ve belirtilmistir.

e Meslekler

Calisma kapsaminda Doga Koruma ve Milli Parklar 13. Bolge Miidiirliigi
personelleri arasinda konuya iliskin bir anket uygulanmistir. Bu kapsamda kurum
icerisinde farkli meslek gruplarindan ankete katilan kisilerin konu hakkindaki goriislerini

elde etmek, uygulamanin taninirlig1 adina fayda saglayacagi disiiniilmektedir (Sekil 42).

Tarim ve Hayvancilkla Ugrasan —
Odretmen a
EsnaffSerbest Meslek _
Kamu Goreviisi/lsci L]
Awkat

Veteriner ()

Teknisyen/Tekniker aan
S

Mihendis

Sekil 42. Meslek Durumu Grafigi




114

¢ Gelir Kaynaklari

Ankete katilanlarin gelir kaynaklar1 dagilimima bakildiginda maash is sayisinin
yiiksek oldugu buna karsin turizm gelirinin hi¢ olmadig1 goriilmektedir. Turizmin merkezi
noktasinda olan bir korunan alanla ilgili bir ankette konu ile ilgilenen kisilerin ve alan
igerisinde parseli bulunan kisilerin turizmi bir meslek haline getirmediginin goériilmesi
ilging bir durumu olusturmaktadir. Maash kisi sayisinin yiiksek olusunun sebebi olarak
Nene Hatun Tarihi Milli Parki personelinden kaynakli oldugu goriilmektedir. Tarim ve
hayvanciliginda genis yer tutmasinin sebebi koylin ge¢im kaynaklari arasinda yer almasidir

(Sekil 43).

m Tarm
m Hayvancilik
Emekli Ayligi
= Maasli Bir Is
m Turizm
Diger

3%

Sekil 43. Gelir Kaynaklar1 Dagilimi

e Alanin Temel Problemleri

Katilimcilarin bahsettigi sorunlarin temelini saglik ve ulagim olusturmaktadir. Diisiik
gelirin de yine 6nemli sorunlardan biri oldugu goriilmektedir. Nene Hatun Tarihi Milli
Parki1 ve Sehitler Mahallesi Erzurum merkeze ¢ok yakin bir konumda bulunmaktadir. Bu
kapsamda alanin altyap1 problemlerinin hizla giderilebilecegi diisiiniilmektedir. Ancak koy
halki ile yapilan goriismelerde kdylerine gelen herhangi bir sebeke suyu olmadigi, 60 yili
askin stiredir kullanilan hattin ve deponun kdyliiler tarafindan yapildig: belirtilmektedir.
Belediyeye resmi yazi ile basvuru yapildigi, hatlarinin yenilenmesini talep ettiklerini
belirtmektedirler.

Katilimeilar Nene Hatun Tarihi Milli Parki ile ilgili baz1 sorunlardan bahsetmislerdir.
Alana ulasim imkanlarinin yetersizligi, alan icerisinde dinlenecek herhangi bir yerin
olmamasi, alanin ilan ve tescilinde ge¢ kalinmis olunmasi, yonetsel sorunlar, tanitim

yetersizligi, korunan alan bakimmin eksikligi, alana gelen ziyaretcilerin ihtiyaglarimi
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karsilayacak bir boliimiin olmamasi gibi temel problemler katilimcilar tarafindan ifade
edilmistir. Genel olarak anketlerde Nenen Hatun Tarihi Milli Parki’nin tanitimi noktasinda
eksiklikler oldugu, alana gelen ziyaretcilerin alanda sunulan tarihi zenginligin yaninda
vakit gegirebilecekleri farkli alanlarin olmayisindan bahsedilmektedir. Katilimcilarin
gordiigii diger bir temel sorun ise ulasim, alana toplu tasima ile ulasim eksikliginin
oldugundan bahsedilmektedir.

Katilimcilar sorunlara ¢6ziim olarak tanitimin daha fazla yapilmasi, genis capli bir
agaclandirmanin yapilmasi, ilgili belediyenin alana toplu tagima giizergahi olusturmasi,
milli park icerisinde yapilagsmanin yasaklanmasi, alanin dénemsel potansiyeline gore gecici
tesisler kurulmasi, insan etkisinden arindirilmig bir alan olusturulmasi, korunan alan
planinin kisisel ¢ikar ve siyasi baskilardan uzak olusturulmasi, tarihi dokusu yerine
korunan alan 6zelliginin 6ne ¢ikarilmasi gerektigi, yiiriiyiis glizergahlar1 olusturularak hem
yaya hem motorsuz arag (bisiklet vb.) kullanicilarini alana ¢ekmek gibi onerileri sunduklart
goriilmektedir. Goriildiigii iizere alanla ilgili baz1 Oneriler birbiri ile bagdasmamaktadir.
Ornegin, bir kisim yapilasmanin yasak hale getirilmesini talep ederken, diger kisim
ziyaretgiler icin gerekli tesislerin kurulmasini istemektedir. Diger yandan bir grup alanin
tarihi Ozelligine dikkat c¢ekerken, diger grup korunan alan O&zelliginin 6ne ¢ikmast
gerektigini belirtmektedir. Tiim bunlara bakildiginda korunan alanin hangi ama¢ ve hangi

kaynak degerler ile ilan edildiginin iyi tanitilmas1 gerektigi diistiniilmektedir.
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Sekil 44. Alanin Temel Problemleri

e Gelismesi On Gériilen Sektorler

Korunan alanlarin en biiyiik problemleri yap1 yogunlugudur. Ozelliklede Nene
Hatun Tarithi Milli Park:i gibi sehrin hemen yani1 basinda bulunuyorsa, bu alan i¢in yap:
yogunlugu ¢ok fazla bir risk olusturmaktadir. Nitekim katilimcilar bolgede 6zellikle sanayi
ve ticaret alanlarinin gelismesini talep etmekte oldugu goriilmektedir. Bu kapsamda
bakildiginda korunan alanin etrafindaki yore halki ekonomik etkileri 6n planda tutmakta
olup, korunan alan civarinda sanayi ve ticaret gelisimini &n gdérmektedirler. Imar Haklar
Transferi (IHT) kavrami bu noktada ydre halkinin maddi eksikliklerini tamamlayic1 ve bu
duruma farkli bir bakis acistyla yaklagsmalarini saglayabilecegi diislintilmektedir. Ayrica bir
milli park alaninda turizmin gelisme alani1 olarak goriilememesi dikkat ¢ekici baska bir

durum olarak goriilmektedir.
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Sekil 45. Gelismesi On Gériilen Sektorler

e Milli Park ile Ilgili Diisiinceler

Katilimcilara milli parklarla ilgili sorular yoneltilip katilip katilmadiklar
sorulmustur. Katilimcilarin tamami milli parklar1 kendileri ve gelecek nesiller i¢in 6nemli
gormekte olup, korunmasi adina 6zel miilkiyetlerinden kismen vazge¢meleri istenince
biiyiik bir cogunlugu buna katilmadigini ifade etmistir. Ayrica, korunan alandan dolay:
gelen kisitlamalarin telafi edilmesi gerektigi noktasinda biiyiik bir ¢ogunluk gerek
gormiistiir. Bu dogrultuda korunan alanlar benimsenmesine ragmen kisilerin miilkiyet
haklarindan taviz vermek istemedikleri goriilmektedir. Milli parkin koruma gérevinin idare
ait oldugu noktasinda katilimecilar %50°lik oranlarla bu konu hakkinda dengede kalmustir.
Tiim bunlara bakildiginda vatandaglar milli parki korumak noktasinda hem fikir olmakla

birlikte, alanlarina gelecek kisitlama ve sinirlandirmanin da telafisini istemektedirler.
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H Katiliyorum m Katilmiyorum

Milli Parklarda parsellere gelen kisitlamalar tamamen telafi edilmelidir.

Milli Parklan korumak idarenin gérevidir.

Milli Parklann korunmasi adina miilkiyet haklanmdan kismen vazgecebilinm.

Milli Parkar bizim ve gelecek nesillerimiz icin énemlidir.

Sekil 46. Milli Park ile Ilgili Diisiince Grafigi

Milli Parklarda koruma planlarinin arazi kullanimlarini nasil etkiledigi sorusuna,
otlatma faaliyetlerini siirdiiremediklerini, herhangi farkli bir faaliyette bulunamadiklarini,
satisa konu etmek istediklerinde alici bulamadiklarini ifade etmektedirler.

e Milli Park icerisinde Bir Parselin Arazi Satis Degerlerine Etkisi

Milli park alani igerisinde parseli bulunan katilimcilar, arazi satis degeri noktasinda
cogunlugu talepte azalma oldugunu ifade etmekte olup, talebin azalmasina ragmen alim-
sattim degerlerinde herhangi bir degisiklik olmadigini belirtmektedirler. Bu dogrultuda
bakildiginda korunan alan igerisindeki bir parselin sinirli hale gelmesinden otiirii talep

azalmasinin olusmasinin dogal oldugu diisiiniilmektedir.
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M Talepte azalma olmustur. B Alim-Satim degereri azalmistr.
Alm-Satim degerlerinde artis olmustur. ® Alim-Satim degderlerinde degigiklik olmamistir.

Sekil 47. Arazi Satis Degeri Etkisi

Katilimcilara yoneltilen bir bagka soruda imar haklar1 aktarimimi daha 6nce duyup
duymadiklart soruldu. Katilimcilarin = biiylik  bir kismu uygulamayr daha Once
duymadiklarini, tarif edildiginde ise trampa/takas uygulamasi ile bagdastirmaya calistiklar
gorilmektedir. Bu kapsamda uygulamaya gecilmeden once yore halkina tanitilmasinin
bliylik 6nem arz ettigi diistiniilmektedir.

e Uygulama Araglarimin Tercihi

Katilimeilara Imar Haklar1 Transferi (IHT) anlatilarak uygulama araglarinin tercihi
soruldu. Gériildiigii {izere Imar Haklar1 Transferi (IHT) programinda bahsedildiginde
bircok katilimci programin daha yararli olabilecegini ve tercih edilmesi gerektigini
disiinmektedir. Ancak kamulastirma ve takas/trampanin bir hayli cazip oldugu
goriilmektedir. Ozellikle korunan alanda parseli olan ve gurbette bulunan malikler alanin
kamulagtirilmasin1 talep etmektedirler. Maddi kazang¢ olarak gordiikleri parselleri ile
ugrasmak istememekte ve kisa vadeli ¢6ziim olan kamulastirmay: diisiinmektedirler.
Ancak, Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasinin maddi boyutunun yoére halkina

anlatilmas1 durumunda kavramin onlar i¢in cazip olacag diisiiniilmektedir.
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Sekil 48. Uygulama Araglarinin Tercihi

e imar Haklar1 Aktarimi1 Hedef Siralamasi
Katilimcilara imar haklar1 aktarimini detaylica anlatildiktan sonra uygulamanin hangi
alanlarda kullanilmasi gerektigi sorusu yoneltildi. Katilimcilarin yiiksek bir ¢ogunlugu

uygulamanin tarim alanlar1 ve milli parklara uygulanmasi gerektigi goriisiinde bulundular.
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Sekil 49. Imar Haklar1 Transferi (IHT) Hedef Siralamasi
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e imar Haklar1 Transferi (IHT) Programin1 Y&netecek Resmi Idare

Katilimcilara Imar Haklar1 Transferi (IHT) programini ydnetecek kurumun hangisi
olmadi gerektigi soruldugunda %31’lik degerlerle DKMP ve CSB secilmistir. Bunun
nedenleri irdelendiginde korunan alanlarin bu iki kurum tarafindan yonetildigi gerekgesi
goriilmektedir. Milli Parkin hangi kurum tarafindan korunabilecegi diisiiniilmiis olup, bu
baglamda cevap verdikleri diistiniilmektedir. %11°lik kisim herhangi bir fikri olmadigim
belirmistir. Katilimcilarin bir kismi da projenin birgok kurumun katilimiyla gerceklesmesi
gerektigini belirtmektedirler. Ulkemizde ne yazik ki siyasi baskilar ve ikili iliskiler ile
yiiriitiilen projeler diisiiniildiigiinde, Imar Haklar1 Transferi (IHT) programinin birkag
kurum ile yiiriitiilmesi biirokrasiye neden olacag: diisliniilmektedir. Bu kapsamda projenin

tek bir elden yliriitiilmesi ve net kararlar alinmas1 gerektigi diisiiniilmektedir.

B DKMP

mCSB

B TKMP

H BiLGiM YOK
m BELEDIYELER
® MiLLi EMLAK
m DS

Sekil 50. imar Haklar1 Transferi (IHT) Programini Yonetecek idare

e Alanda Imar Haklar1 Transferi (IHT) Yénteminin Uygulanabilirligi

Katilimeilarin %801 alanda Imar Haklar Transferi (IHT) y&nteminin uygulanabilir
oldugunu belirtmektedir. Ayrica, katilimcilar uygulamanin alandaki magduriyetlerin
giderilmesine katkida bulunacagi, sistemin saglam temeller iistiinii kurulmasiyla basaril
olabilecegini, milli parki tarihi biitiinliigiini koruyup etkin kullaniomina olanak
saglayacagini ifade etmektedirler. %15°’lik kesim bir fikri olmadigini ifade ederken, %5°1lik
kesim Imar Haklar1 Transferi’ni olusturacak bir altyap: olmadiginin uygulanamayacagini

ifade etmektedirler.
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Sekil 51. Imar Haklar1 Transferi (IHT) Uygulanabilirligi

Sehitler mahallesi sakinleriyle yapilan goriigmede, milli park alani igerisinde parseli
olan kisilerin yillardir alan1 ekmedigini, hatta milli park ilan edilmeden Once alanda
bulunan parsellerinden haberleri dahi olmadigini ifade etmektedirler. Nene Hatun Tarihi
Milli Parki’ ilan edildikten sonra alan igerisindeki parsellere sahip ¢ikildigini, hatta
kamulagtirilmasinin istendigi belirtilmektedir. Yapilan goriisme Oncesi takas/trampa ve
kamulagtirmanin ¢dziim olacagini diisiinen kdy sakinleri, Imar Haklar1 Transferi (IHT)
uygulamasini 6grenince benimsemis ve magduriyetlerini bir nebze olsun giderebilecegini

ifade etmislerdir.

2.3.10. imar Haklar1 Transferi Yonteminin Uygulanabilirligi

Yapilan ¢alisma sonucu Nene Hatun Tarihi Milli Parki’na ait bilgi, belge, bilimsel
aragtirma raporlari, Doga Koruma ve Milli Parklar personeli ile gorlisme ve anket sonuglari
degerlendirildiginde, ayrica imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasmin ¢ok kapsamli,
detay icerikli bir calisma siireci gerektirmesi nedeniyle Milli Park bolgesi tamamina tatbik
edilmesinin uygun olmayacagi belirlenmistir. Bu dogrultuda, alanda 6zel miilkiyetlerin
yogunlastig1, tarim alanlarinin bulundugu ve korunmasi gerekli olan Uzun Devreli Gelisme
Plani’nda Hassas Koruma Bolgesi ve Siirdiiriilebilir Kullanim Bolgesinde incelenmesi

uygun gorilmistiir.
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1/100.000 Cevre Diizeni Plant’na bakildiginda Nene Hatun Tarihi Milli Park: bat1 ve
dogu kisminda kentsel yerlesik alan bolgesi, kuzey ve bat1 kisminda kentsel gelisme alani

bdlgesi, giiney kisminda ise askeri yasak ve giivenlik bolgesinden olusmaktadir (Sekil 52).

P e

Sekil 52. Nene Hatun Tarihi Milli Parki 1/100.000 Cevre Diizeni Plam igerisindeki
Konumu

Nene Hatun Tarihi Milli Parki 6zel miilkiyet, belediye parseli, maliye hazinesi
alanlarindan olusmaktadir. Alandaki parsel ve hissedar sayisinin fazla olmasi sebebiyle
miilkiyet g¢esitliligi ve aktarim yapilacak alanlarin sec¢iminin detayli analizleri
gerekmektedir. Bu durum Imar Haklar1 Transferi’nin uygulanabilirligini zorlastiran &ge
olarak goriilmiistiir. Calisma alaninin  kiiglik tutulmasi uygulamanin sonuglarini
degerlendirmek ve olumlu bir test olmasmi saglamak adina uygun olacagi
diisiiniilmektedir. Bu dogrultuda uygulanacak imar Haklar1 Transferi (IHT) programlarinin
kiiciik etaplar halinde yapilmasi, yore halkinin uygulamalara dahil edilip bilgilendirilmesi,

basar1 gelmesi halinde goniillii katilima fayda saglayacag: diisiiniilmektedir.
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Tim bu bilgilere ve anketlere bakildiginda, “goénderen bolge”nin Uzun Devreli
Gelisme Plani’nda belirtilen Hassas Koruma Bolgesi (HKB) parsellerinden olusturulmasi
uygun gorlilmiistiir. “Alan bolge” olarak ise ¢evre diizeni planinda kentsel gelisme alani
bolgesi olarak gosterilen ve reel durumda Hilalkent yerlesim yeri sec¢ilmesi uygun

gorilmiustir.

Sekil 54. Alan Bolge
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e Hilalkent Mahallesi’nin Konumu ve Genel Ozellikleri

Hilalkent yerlesim yeri, Erzurum 1li, Yakutiye Ilgesi, Soguk¢ermik Mabhallesi
siirlarinda 39.947748 enlem ve 41.303376 boylamlarinda bulunmaktadir. Milli Parka kus
ucusu 2.5km uzaklikta bulunmakta olup, Tortum — Artvin D950 karayolu {izerinde sehrin
yeni yerlesim bolgesidir (Sekil 55,56).
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Sekil 55. Hilalkent Konumu



GevrewoluiGag!

GCAYIRTEPEIMAH

ik . . %43
SEYHKOY e R~

-
o 0

UMAIMAH

EYILDIZKENT MAH

) -

/e *

. — i :
o] . o 5
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Sosyo-ekonomik olarak bolgesinde énemli bir konumda olan Erzurum ili dogudan
aldig1 gogler sonucunda carpik kentlesmeye maruz kalmistir. Sehrin diizenli gelisimini
saglamak adina Hilalkent, Dadaskent ve Siikriipasa semtleri olusturulmustur. Diizenli bir
sekilde tasarlanan bu 3 semt sehrin 6nemli konut alanlarini olusturmaktadir. Yeni yerlesim
yerleri olusturulurken diger yandan dogusu ile batis1 arasindaki gelismislik farki, kentsel
dontisiim projeleri ve kamulastirma ¢alismalariyla ortadan kaldirilmasi planlanmaktadir.
Mahallenin teknik ve altyapr anlaminda son derece iyi oldugu goriilmektedir. Ozellikle
sosyal donati1 fazlalig1 ve genis yollar olusu alan1 cazip hale getirmektedir. Hilalkent’te site
ingaatlar1 olduk¢a fazla ve halen devam etmekte olup, yiikleniciler daha fazla yap1
yogunlugu ic¢in Imar Haklar1 Transferi (IHT) sertifikalarma talip olabilecegi
diisiiniilmektedir. Ayrica Sehitler Mabhallesi’ne yakinligi, cevre yoluna baglantisi
bulunmasi, deprem hareketleri agisindan sehrin giivenli noktalarindan olusu da “alan
bolge” olmast acisindan O6nemli degerler olarak goriilmektedir. Ayrica Tortum-Artvin
D950 karayolunun sol boliimiinde yeni sanayi alani olarak diisiiniilen konuma yakin olusu,
gelecekte Hilalkent’te bir yapit yogunlugunun olacagimi gostermektedir. Bu nedenle

Hilalkent’in “alan bolge” olarak secilmesinin isabetli olacagi diisliniilmektedir.

Taslak Sanayi Bolgesi 1:50,000
{0100 |
Ibrahim Hakki
(0100 3
— Hilalkent
0950 Sehitler Mah.
Nene Hatun
Tarihi MP
€30/ [ e
Erzurum —
E

C Maksut Efendi 1

Sekil 57. Taslak Sanayi Bolgesi
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Sekil 58. Hilalkent Yap1 Yogunlugu

Gonderen bolge olan Sehitler Mahallesi’nde hayvanciligin devam ettigi, besiciligin
onemli bir ge¢im kaynagi oldugu tespitleri bulunmaktadir. Mahallenin hemen dogusunda
“Canli Hayvan Borsas1” insaati yapilmaktadir (Sekil 59). Bu nedenle mahallenin
hayvanciligit devam ettirmesi olagan goriilmektedir. Mahallenin teknik ve sosyal

altyapisinin bir¢ok kirsal yerlesime gore iyi oldugu goriilmektedir.
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¥ "Nene Hatun Tarihi MP

Sekil 59. Canli Hayvan Borsast Konumu

Kentsel yerlesim alanlari: belediye ve miicavir alan smirlar1 iginde, bu planda
gosterilmis ya da Ol¢ek nedeni ile gosterilememis kentsel meskun (yerlesik) alanlar ve bu
cevre diizeni plani ile belirlenmis olan kentsel gelisme alanlari ile kentsel ¢aligsma ve sosyal
altyap1 alanlarinin biitiintidiir.

Cevre diizeni plan1 kapsaminda korunacak alanlarda, yapi yogunlugunu en aza
indirecek tedbirlerin alinmasi, mekansal gelisme ihtiyaclarinin koruma ve kullanma
dengesine gore karsilanmasi, belirlenmesi ve etaplar halinde yapilasmaya acilmasi,
belediye siirlari igerisindeki kentsel gelisme alanlarmin nazim imar planlari, ilkeleri ve
niifus kabullerine gore, biitiinciil olarak yapilacak olup, uygulamasinin etaplar halinde
yapilmas1.” ifadeleri yer almaktadir. Bu dogrultuda yapilacak c¢aligmalarda dikkatli
olunmast ve yogunluk dengesinin diizenli bir sekilde hazirlanmas1 gerektigi

diistiniilmektedir.
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Sekil 60. Alan Bolge imar Plam

Cevre diizeni plan kararlarina bakildiginda “kentsel yerlesik alan” ve “kentsel
gelisme alan1” dair 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plami ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar
Plani onaylanarak vyiiriirliige girmistir. Ayrica bu alanlarda 3194 sayili imar Kanunu
18.maddesi kapsaminda uygulama yapilarak parsellerin tapuya tescil edildigi belirlenmistir
Alan bolgenin imar plant kapsaminda, bélge ¢evre diizeni planinda kentsel gelisme alani
olarak goriilmektedir. Imar plan1 kapsaminda E=2.00, Hna=8Kat, en az parsel cephesi

10m olarak goriilmektedir.



7

Sekil 61. Hilalkent Yerlesim Alaninda imar Plan1 Onayli Alanlar ve Yap: Yogunlugunun

o

- TEER
7383

Azlig

753210}

158219]
B3 85,1 0]
g 733312}
738313
[583/14)

e Miilkiyet Durumu

Nene Hatun Tarihi Milli Parki Hassas Koruma Bolgesine giren miilkiyet analizi

Tablo 14°de diizenlenmistir.
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1738174 0}

7:582/12
17582/}

/58213
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7581114}
7581153

17381116}

Tablo 14. Hassas Koruma Bolgesine Giren Parsel Sayist

MULKIYET PARSEL HiSSEDAR HKB GIiREN

SAHIBI SAYISI SAYISI ALAN KISMI ORAN
SAHIS 4 5 54304.36 7340.00 3.65%
MALIYE

HAZINESI 2 1| 2911866.61 193910.81 96.35%
TOPLAM 2966170.97 201250.81 100.00%
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Bakildiginda alanin %3.65°1 sahis, %96.35’lik kismi ise maliye hazinesi oldugu
goriilmektedir. Maliye hazinelerinin Imar Haklar1 Transferi (IHT) programina dahil
edilmelerine gerek bulunmamistir. Uygulama i¢in diisiiniilen parsel sayis1 “alan bolge”
biyiikliginii belirleyecektir. Uygulama alaninda belirtilen 6zel miilkiyetlerin bilgileri

asagida gosterilmektedir.

Tablo 15. Hassas Koruma Bélgesi Alania Giren Ozel Miilkiyet Sahipleri Alan ve
Hisse Durumu Bilgisi

NO MULKIYET SAHiBI ALAN HISSE SAYISI
1 SAHIS 8008.00 1
2 SAHIS 28500.80 1
3 SAHIS 6567.46 2
4 SAHIS 11228.10 1

Tablo 15°de goriildigii iizere en kiigiik parsel 6567.46m° en biyik parsel
28500.80m? oldugu goriilmektedir. Bu nedenle en kiigiik parsel ve en biiyilk parsel
arasindaki farkin yiiksek olmasi sebebiyle, ortalama parsel biiyiikliigiiniin belirlenmesinde
fayda goriilmemistir.

e Arsa/arazi fiyatlariin analizi

Yapilan fiyat analizleri i¢in gayrimenkul degerleme uzmanlarinin icra dairesi igin
belirlemis oldugu degerler, tapu satis fiyatlari, emlak vergi degerleri ve muhtarin ifade
ettii degerler temel almmistir. Tiirkiye Cumhuriyeti Erzurum 2. Icra Dairesi 2016/9896
Esas Taginmazin Acik Artirma ilaninda Sehitler Mahallesi merkezinde birim deger 50

TL/m? olarak, kdy tarim alaninda ise 5 TL/m? olarak belirlendigi goriilmektedir.

Tablo 16. Satis Fiyatlari

i : BEDEL HANGI A
MAHALLE ADA |PARSEL| ALAN CINSI IMAR DURUMU (TL) KURUM m2 Birim Fiyat
SEHITLER |12621| 2 |479618 | Tarla Kentsel Geligme 1 g5 TKMP
' Alani 3,5027876352
: Kentsel Gelisme
SEHITLER 12609 1 4875,61 Tarla Alans 5000 TKMP 1,0255127051
; Kentsel Yerlesik
SEHITLER 12643 23 410,35 Arsa Alan 375 TKMP 0,0138540271
. Kentsel Gelisme
SEHITLER 12634 5 7483,36 Tarla Alan: 1000 TKMP 0,1336298133
. Kentsel Gelisme
SEHITLER 12634 6 6312,51 Tarla Alant 1200 TKMP 0,1900987088
; Kargir Kentsel Gelisme ICRA
SEHITLER 0 5 7700 1 qamantik Alani 385000 | pAjREsi 50
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Tablo 16’nin devami

SEHITLER 1 7| 624.00 Arsa e e | 3120000 Diciggﬁ 50
SEHITLER 2 174 | 4700.00 Tarla Kentsel Selisme 2350000 D/ixciggsi 5
soGUKKCERMi 7360 | 7 | 2579.95 Arsa KentseAlg; Ao ] s2003.75 Diciggsi 125
soGUKKCERMi 7430 | 1 | 2967.64 Arsa Ke”“;'@jﬁ riest ] 1483820.00 DLCiI;RgSI 500
SOGUKCERMI| o | 3139 | 236.25 Arsa Kenisel Yerlesik | 5040000 | IR 213
soGUIf(CERMi 7366 | 12 | 375.90 Arsa Kemsi,;? testk ] 7518000 Dlifiggsi 200

Alanda yer alan satis islemlerinden goriillecegi iizere m® birim fiyat: temel
alindiginda bariz farklar ortaya c¢ikmaktadir. Parselin konumu, egitim durumu, ulasim
durumu, verimliligi ve sekli gibi etkiler géz onilinde bulundurularak, gercek satis degerleri
ve gayrimenkul uzmanlarinin degerledigi icra satis ortalamasi olan 179.3TL/m%nin
kullanilabilecek uygun bir deger oldugu diisiiniilmiistiir. Gonderen bdlge parsel degeri ise
korunan alan civarindaki tarim arazilerinden icra ile satilan parsel ve tapuda satilan
parselin ortalamasi alinarak 4.59 TL/m? olarak kullanilabilecegi uygun goriilmiistiir.

e imar Haklar1 Aktarrm1 Uygulamasi

Tez kapsaminda belirtilen boliimlerde Imar Haklar1 Transferi (IHT) programimin bir
standarttt olmadigi, yore halkina, alana ve duruma gore degiskenlik gdosterdigi
gorilmektedir. Bu dogrultuda alan igerisinde hangi bdlgenin secilecegi ve bu bdlgenin
istenilen Imar Haklar1 Transferi (IHT) Kriterlerine uygun olup olmadiginin belirlenmesinin
onemli oldugu diisiiniilmektedir. Tiim bu degerlendirmeler 151g1nda alanin Hassas Koruma
Bolgesinin uygulama kapsaminda kullanilmasi uygun goriilmiistiir. Belirlenen alan hassas
koruma bdlgesi bozkir habitatin1 temsil eden bitki ve hayvan tiirlerini barmdirmasi
nedeniyle ve bahsi gegen habitatin bozulmadan korunmasi gerektiginden dolay1r muhafaza
edilmesi gereken ve degisime ugramasi muhtemel olmayan alandir. Alan igerisinde ve
civarinda parseli olan yore halkinin, civar kodylerin uygulamanin basinda ve siirecin
devaminda bilgilendirilmesi gerekmektedir. Anketlerde takas ve trampanin daha ¢ok ilgi
gormesi, insanlarin bu uygulamayr bilmesinden kaynakli olusudur. Bu nedenle

bilgilendirildigi takdirde basarinin artacagi disiiniilmektedir.
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Programa o6zel idare yapilandirmasinin Yakutiye Belediyesi, Palandoken Belediyesi
ve Doga Koruma ve Milli Parklar (DKMP) 13. Bolge Miidiirliigii ile koordineli bir sekilde
yapilmasi, imar Haklar1 Transferi (IHT) programini bastan sona yonetecek olan takimin
egitiminin tamamlanmas1 gerekmektedir. Ayrica program kapsaminda alanin yonetim
planina baghligin esas olmasi korunmasi imar Haklar1 Transferi’nin daha hizli ve verimli
uygulanmasini saglayacaktir.

Imar hakki aktarimmin temel bilesenlerinden olan Génderen Bolge MP icerisinde
Hassas Koruma Boélgesi (HKB) alanindaki parseller olarak siirlandirilmistir. Bu alanin
Uzun Devreli Gelisme Plan1 (UDGP) Plan Hiikiimleri geregince bir yapilasmaya ve tarim
faaliyetlerine konu olmamasi, ekonomik ag¢idan Onemli magduriyetlerin olusmamasi,
degerleme hesaplarinda emsallere ulasiminin kolay olmasi, aktarilacak alanlarin ve
haklarin belirlenmesi agisindan olumlu bir durum olarak goriilmektedir. Daha net bir
sekilde belirtilecek olursa, parseller iizerinde herhangi bir yap1 yogunlugunun olmamasi,
tarimsal faaliyetlerin olmayist ve gelir elde edilememesi unsurlarinin degerleme tespitine
konu olmayacak olmasi, islemlerin arazi degerleri veya miktarlar1 {izerinden
gerceklestirilmesine olanak saglayacaktir.

Hilalkent altyapr imkanlariin son derece gelismis oldugu, gliniimii kosullarina son
derece uygun olarak tasarlanmis bir yerleskedir. Her ne kadar detaylica diisiiniilmiis
olsada, Imar Haklar1 Transferi (IHT) programi kapsaminda ilave gelecek yap1 yogunlugu
diistintilere plan kararlarinin yeniden gdzden gecirilmesi gerektigi diisiiniilmektedir. Bu
kapsamda minimum parsel yogunlugu gozden gecirilmeli, yap1 yogunlugunun arttirilabilir
olabilecegi tekrar diisiintilmelidir.

Aktarimi diisiintilen imar haklarmin sayisinin tespiti ve nasil dagitilacagi sorusu ise
korunan alan ve alan bdlge kosullarina gore 6zel olarak ele alinmasi gereken bir husustur.
Korunan alanda Uzun Devreli Gelisme Plan1 (UDGP) plan hiikiimleri kapsaminda
yapilagmanin miimkiin olmamasindan dolayi, yurtdist orneklerindeki gibi oransal bir
aktarimdan bahsedilememektedir. Ayrica, aktarim isleminin ne sekilde olacaginin tek
basina bir onemi olmamakla birlikte, alan bolge-gonderen bolge arz talep dengesine bagh
oldugu ifade edilmektedir (Zorlu Kaman, 2016). Bu kapsamda mevcut olmayan imar
hakkinin, milli parkin siirdiiriilebilir korumasini saglamak adina var oldugunu kabul ederek
buna gore islem yapilmasi, Hilalkent yerlesim yerindeki konut alami ihtiyaci nedeniyle

belirlenen alan bolgenin arz — talep dengesini saglamasi1 ongoriilmiistiir.
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Gonderen ve alan bolgedeki deger dengesini saglamak adma milli park alam
civarindaki Hilalkent alan bolge olarak secilmis olup, imar hakk: sayisi ve degerine alan ve
gonderen bolgedeki arazi degerleri araciligiyla yapilan denklestirme ile ulasilmaya
calisilmistir. Bu kapsamda alanda satis1 yapilan parseller {izerinden belirlenen m? birim
fiyat1 degeri ile gonderen bolgedeki parsellerin degeri bulunmustur.

Alan bélgeye ait imar plam kararlarinda minimum 1000m? biiyiikligindeki
parsellerde bina yiiksekligi Hpnax=8 Kat (24m), maksimum insaat alani oran1 E=2.00 olarak
diizenlenistir. EKonomik konut modellerinin tasarlanmasinda esneklik saglamasi amaciyla
aktarimin yiiksekligi Imar Haklar1 Transferi (IHT) Hmax=10 Kat (30m), Imar Haklari
Transferi (IHT) E=2.5 olmas1 seklinde diizenlenmistir. Bu kapsamda aktarilacak her bir
imar hakki icin birim konut alani sayisi belirlemek yerine her bir sertifika ile 0.50 insaat
emsalinin eslestirilmesi uygun bulunmustur. Bodylece alan boélgedeki mevcut parsel
tizerinde bulunan 2.00 ingaat emsaline ilave gelen 0.50 insaat emsali, 1 adet imar hakk1
olarak gonderen bolgeden satin alinabilecektir. Ancak burada bir parsel iizerindeki
bagimsiz boliim sayisi plan kararlari ile sinirlandirilabilmektedir. Sertifika sayist veya imar
hakki icin ilk olarak alan boélgede bulunan imar parselleri i¢in hesaplanan ortalama m?
birim degeri ile minimum parsel biiylikligii carpilarak ortalama imar parseli degeri
hesaplanmistir:

179,3 TL/m2 x 1000 m2 = 179.300 TL

Tespit edilen degerin 0.50 emsal degeri lizerinden mevcut imar hakki ile birlikte bes
adet imar hakkini igerdigi géz Oniine alinarak imar parseli degeri bese boliinmiis ve birim
sertifika degeri veya birim imar hakk: degeri belirlenmistir:

179.300 TL /5 = 35,860 TL birim sertifika degeri

Bakildiginda daha 6nce belirlenen HKB parsel degerleri, belirlenen birim sertifika

degerine bdliinerek toplam 7 adet sertifika degeri elde edilmistir

Tablo 17. Imar Haklar1 Transferi (IHT) Uygulamasi (Ondalik kism1 “,5” ve iizeri bir iist
tam sayiya, “,5”den kiiciikse bir alt tam sayiya yuvarlanmistir)

PARSELNO ALANI (m2) PARSEL DEGERI (Alan x 4,59TL) SERTIFIKA
1 8008,00 36756.72 1
2 28500,80 130818.67 4
3 6567,46 30144,64 1
4 11228,10 51536.98 1
TOPLAM 54304,36 30144,64 7
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Alana gelecek olan imar yogunlugunun altyapiya etkisi i¢in mevcut yapinin etiit
edilmesi gerekmektedir. Hilalkent imar planinda alanin yiiksek yapit yogunlugunu
destekledigi goriilmektedir. Bu nedenle tasarlanan altyapilarin alani besleyebilecek ve
kaldirabilecek biiyiikliikte oldugu kuskusuzdur. Bu kapsamda plan iizerinde goriildigi
lizere yeteri sayida sosyal donati ve yesil alan mevcuttur. Aktarim sonrasi alana gelecek
niifus icin yeteri kadar gereksinim bulunmaktadir. Diger eksikliklerin ise milli parkin
korunmasi adia ve imar Haklar1 Transferi (IHT) programinin basaris1 i¢in idare tarafindan
giderilmesi varsayilmstir.

Imar haklar1 aktariminin mali boyutu, sertifika yonetimi, alim ve satim faaliyetlerini,
Yakutiye ve Palandoken Belediyelerinin ortak bir komisyonu araciligiyla veya Erzurum
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yliriitiilmesinin uygun olacagi diisiiniilmektedir. Ayrica
Nene Hatun Tarihi Milli Parki’nin y6netimini iistlenen Doga Koruma ve Milli Parklar
(DKMP) 13. Bolge Miidiirligii olaya dahil edilmeli ve uygun goriisleri alinmalidir. Yore
halkinin bilgilendirilmesi noktasinda egitimli Doga Koruma ve Milli Parklar (DKMP) ve
Belediye personelleri ortaklasa calismalidir. Bireylerin girisimi ile sertifikalandirilan imar
haklar1 hakkinda Tapu Midirligi’niin de bilgilendirilmesi, sertifikalarin  bireyler
tarafindan teslim alindigma dair kayit isleminin sonrasinda Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligi (TKGM) ilgili Bolge Miidiirliigii’'nde parselin miilkiyetinin kamu eline gecisini
saglayacak sistem uyumunun yapilmasi gerekmektedir. Bu dogrultuda bu isleme yonelik
taahhiittiin sertifika basvurusu sirasinda kisilerden alinmasi ve atilan tim adimlarin
mevzuatlarda diizenlenmesi gerekmektedir.

Programin reklamimin iyi yapilmasi, 6zellikle ilgili belediyelerce parsel sahibi
kisilere ulasilip, uzmaninca konunun birebir anlatilmasi gereklidir. Milli park alam
icerisinde parseli bulunan ¢ogu insan bdlge disinda batida ikamet etmektedirler. Bu
insanlara ulagsmak ve siireci anlatmak adina ikamet ettikleri bolgedeki belediyeler veya
muhtarliklarla iletisime gecilerek, konu ile ilgili detayli bilgilendirme saglanmalidir.
Ayrica, koy igerisinde yasayan kisilerin yas araliginin biiylik olusundan 6tiirti teknolojik
imkanlar1 kullanamadiklar1 diisiiniilerek, toplu bir ortamda kisinin uzmanlarinca
bilgilendirme toplantilar1 diizenlenmelidir. Bunun yani1 sira Belediye ve Doga Koruma ve
Milli Parklar (DKMP) internet sitelerinde konu ile ilgili video, goriintii ve anlatim seklinde
tanitimlar olusturulmalidir. Unutulmamalidir ki Imar Haklar1 Transferi (IHT) siirecinde
yore halkina ne kadar uzanir ve ne kadar konu anlatilabilirse basari oraninin o denli

artacag diisiiniilmektedir.
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Tiim bunlara bakildiginda Nene Hatun Tarihi Milli Parki’nda Imar Haklar1 Transferi
(IHT) uygulamas test edilmis ve asagidaki ¢ikarimlar yapilmistir.

e Nene Hatun Tarihi Milli Parki’nin sehir merkezine yakin olusu nedeniyle aktarimi
yapilacak alan ile baglantisi rahatlikla saglanabilmekte olup, Belediye’nin uygulamay1 tek
elden yonetebilmesi kolaylik saglayacaktir.

eNene Hatun Tarihi Milli Parki Uzun Devreli Gelisme Plani (UDGP) Plan
Hiikiimlerinde goriildiigii iizere alan igerisinde yap1 yogunlugu kisitlanmakta olup, yore
halkinin kullanamayacaklar1 imar haklarin1 imar Haklar1 Transferi (IHT) programi ile
kullanabilmeleri uygulamaya katilimi arttirabilecektir.

e Gonderen Ve alan bolgelerin tespiti sonucu serbest bir imar hakki piyasasi olusumu
saglanacaktir.

¢ Alan bolgede insaat yapmak isteyen yiikleniciler i¢in bazi islem ve harg ticretleri
alinmadig1 takdirde, sertifika sahipleriyle anlagip kat karsiligi insaat yapabilecekleri, bu
durumun hem alan bolge hem de gonderen bolge katilimcilari igin tesvik edici oldugu,
ayrica piyasanin aktif bir sekilde siirdiiriilebilir olacag: diistiniilmektedir.

e Milli parkta test edilmesi adina gonderen bolgenin kiiclik secilmesi, programin
anlagilabilir ve basit olmasim1 saglayacak olup, genisletilmesinde goniillii sayisini
arttiracaktir.

eimar planinin tamamlanmasmna ragmen alan bdlgede yerlesimler heniiz
tamamlanmamis olup Imar Haklar1 Transferi (IHT) programi dogrultusunda planimn tekrar
revize edilebilecegi diistiniilmektedir.

e Milli Park Imar Haklari Transferi (IHT) programim siirdiirecek ekibin egitimli
olmamas: siireci olumsuz etkileyecek olup, bilgili, arastirmaci ve ¢oziime doniik bir ekibin
olusturulmasi gerektigi diistintilmektedir.

Tiim bunlara bakildigin bir Imar Haklar1 Transferi (IHT) yonetim semasi ortaya

koyulmustur (Sekil 60).



I.KISIMDA
imar Haklari Transferi
(IHT) ya ihtiyag belirlenir
ve Kamuoyuna agiklanir

belirlenir

Yore halki bilinglendirilir
hazirlanir

Gonderen ve Alan Bolge

Yonetim kadrosu
tarafindan bir plan
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toplanilir ve gorusleri

Yore halki ile tekrar
alinir

= =

Tam goruslerin
degerlendirilmesi ile
planlar hazirlanir veya

hazir olanlar revize edilir

personeli ile karsilikli
gorus alis verisi yapilir

Korunan alan idaresi
irdelenir

Oncelikli olarak mevzuat

Kesin planlar tzerinde pa
plani ve tapu tescil
islemleri yapilir

Korunmasi gereken alan

irdelenir
olusturulur

= |

DEGER TESPIT
iSLEMININ ARDINDAN
iKINCI KISMA GEGILIR

Sertifikalar teslim
alinir ve mulkiyetler
kamuya terki yapilir

Sertifikalarin serbest
piyasada kontrolli
satimi gergeklestirilir

]

Sekil 62. Imar Haklar1 Transferi (IHT) Y&netiminin Isleyis Semasi

imar Haklari Transferi
(IHT) uygulama modeli

Korunan alanin ilgili
idaresi, alan ile ilgili
muhafaza faaliyetlerini
gercgeklestirilir

Tim sireg irdelenir,
eksiklere miidahale
edilir

Alim satim islemi
sonucunda alan
bolgenin yogunluk
gelisimi gerceklesir
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3. BULGULAR VE IRDELEMELER

Ulkemizde yerel idarelerin bir kism1 korunan alanlari muhafaza etmek adina imar
plan1 hiikiimleri diizenledikleri bilinmektedir. imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasi
genis kapsamli olup, gerek yoOnteminin karmasikligi gerekse prensiplerinin belirli
olmamasi nedeniyle planin yapisinin bozulmasi, isteklere gore ¢esitli degisiklikler olmasi
ve bir plan ilkesi olan “kademeli birliktelik” uygulanamamasi sorunlar1 ortaya ¢iktig
belirtilmektedir. Yontemle ilgi yasal bir olgunun gelisememesi, Imar Haklar1 Transferi
(IHT) uygulamasini iistlenen idarelerin herhangi bir sekilde problemi ortadan
kaldiramamalar1 sebebiyle olustugu soylenmektedir (Zorlu Kaman, 2016).

Imar Haklar1 Transferi (IHT) kavrami iilkemiz mevzuatinda 5226 sayili kanun ile
girmis olup, tabiat ve kiiltiir varliklar1 diginda herhangi bir korunan alana uygulanmadig
goriilmektedir. Kanun kapsaminda imar hakki kisitlanmis parsellerin bu haklarini alternatif
bir parsele aktarilmasi 6ngoriilmektedir. Boylece maliklerin magduriyetlerinin giderilmesi
hedeflenmektedir. Yine iilkemiz mevzuatinda imar hakki aktarimi 644 sayili kanun 11.
Maddesi (d) bendinde, 6306 sayili kanunun 6. Maddesi (5-b) bendinde ¢esitli ifadelerle
belirtilmektedir (Zorlu Kaman, 2016).

Imar Haklari Transferi (IHT) uygulamasinin diinya genelindeki 6rneklerinde
gorildiigli gibi tarim alanlar1 ve yiiksek binalar basi ¢ekmektedir. Programin yurtdisi
ornekleri mevzuat, yonetim, program kriterleri ve maddi sirkiilasyonu acisindan
degerlendirilmis olup, yurtdist korunan alanlarda uygulama ornegi olmasina ragmen
sistemin bilinmemesinden dolay1 yeterince karsilastirma yapilamadigr goriilmektedir.
Yurtdis1 6rneklerinde goriildiigii iizere tarim alanlari, gokdelen, kiiltiir ve tarihi varliklar,
milli parklar vb. alanlarda uygulamanin c¢abasi i¢inde olunmus olup, milli parkin mutlak
koruma bdlgesi ve hassas koruma bolgesinde 6zel bir ¢aligma yapilmadigr goriilmektedir.
Yapilan incelemelerde yore halkinin bilinglendirilmesi, yasal mevzuatta konu ile ilgili
diizenlemeler yapilmasi, programa katilim i¢in ekstra devlet destekleri verilmesi, programi
yonetecek yonetimin giiclii bir yerel yonetim olmasi gerektigi goriilmiistiir. Erzurum Nene
Hatun Tarihi Milli Parki icerisinde parseli olan Sehitler Mahallesi sakinleri tarim ve
hayvancilik ile geginmektedirler. Doga Koruma ve Milli Parklar (DKMP) 13. Bolge

Miidiirliigii, Erzurum Tarmm Il Miidiirliigii ve Belediye iiclii protokol imzalayarak, yore
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halkini Imar Haklar1 Transferi (IHT) programina dahil etmek adimna tarim ve hayvancilik
destekleri verebilirler. Katilim saglayanlar hem Imar Haklari Transferi (IHT) ile kazang
elde edebilir hem de ekonomik geliri olan sektérden ilave destek alabilecegi
diisiiniilmektedir. Belediyeler tarafindan olusturulacak yonetimine danisman olmak adina
basta Doga Koruma ve Milli Parklar (DKMP) 13. Bolge Miidiirliigii olmak iizere, Tarim il
Miidiirliigii, Cevre ve Sehircilik Bakanligi (CSB) Erzurum 11 Miidiirliigii, Kiiltiir ve Turizm
Il Miidiirliigii vb. Nene Hatun Tarihi Milli Parki ile ilgili kuruluslarin deneyimli
personelini gorevlendirmesinde fayda gortilmektedir.

Yukaridaki ¢aligmalar géz Oniine alindiginda Milli Parkinda gerek mutlak koruma
bolgesi, gerekse hassas koruma boélgesinin bulunmasi, bu alanlarda yap1 yasaginin plan
hiikiimleri ile getirilmesi gerekcesiyle model olusturabilecegi ve bu alanlara 6ncelik
verilebilecegi diisiiniilmektedir. Bu kapsamda Erzurum sehir merkezinin hemen yani
basinda bulunan, Yakutiye ve Palanddken ilge merkezlerini kapsayan, betonarme yapi
yogunlugunun hemen yaninda rekreasyon, rekreatif, tarihi bir alan olup, yiiriiyiis, bisiklet
vb. faaliyetlerin yapilabildigi Nene Hatun Tarihi Milli Parki arastirma alani olarak
secilmistir. Ayrica her yi1l Nene Hatun Tarihi Milli Parki’nda “Tabyalara Sayg: Yiirtiytigi”
adindan bir faaliyet gergeklesmekte olup, sabah ezani ile cami hoparlérlerinden "Ey
Erzurumlular, ey ahali. Diisman Aziziye tabyalarini basti. Allah'in1 seven, eli silah tutan
herkes, askerlerimizin yardimina kossun. Vatanini ve milletini seven yetissin." ifadeleri ile
4 km wuzakliktaki tabyalara yaklagitk 20.000 civarinda kisi ile ylrlyls
gerceklestirilmektedir. Tiim bunlara bakildiginda alanin ne kadar énemli bir tarihi deger
oldugu ve korunmasinin mutlak oldugu, bu nedenle model i¢in secilmis oldugu
gorilmektedir.

Nene Hatun Tarihi Milli Parki alan arastirmasi kapsaminda Doga Koruma ve Milli
Parklar (DKMP) 13. Bolge Miidiirliigii kaynaklari izin alinmak suretiyle kullanilmis olup,
ayrica Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigli (TKGM) Erzurum Boélge Midirliigi,
Palandoken ve Yakutiye Belediyeleri ile goriisiilerek, savasi anlatan kitaplar ve bilimsel
aragtirmalar kapsaminda alan incelenerek mevcut durum ortaya konulmustur. Mevcut
durumu géz &niine alinarak ve plan hiikiimleri dogrultusunda Imar Haklar1 Transferi (IHT)
programinin uygulanacagi alt boliim Hassas Koruma Bolgesi (HKB) olarak belirlenmistir.
Yore halki ve Doga Koruma ve Milli Parklar (DKMP) personelinin konu hakkindaki
bilgisini 6lgmek adina, Imar Haklar1 Transferi (IHT) programinin bilinirligi adina, alanin

problemlerini tespit etmek adina, uygulamaya katki saglamalar1 adina, uygulanan kisilerin
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Imar Haklar1 Transferi (IHT) programimi tanimalari adina bir anket calismasi
gerceklestirilmistir. Yore halkina uygulanan ankette milli parkin miilkiyetlerine getirdigi
kisitlar1 bir de onlarin goziinden goriilmesi hedeflenmistir.

Yapilan ¢alisma sonucunda yore halkinin milli park plan hiikiimlerinden
etkilendikleri, devletin alanlarin1 kamulagtirmast gerektigi, hayvanlar1 otlatamadiklarini,
magdur olduklarin1 vurguladiklart goriilmektedir. Anketlere katilanlarin birgogu alanin
korunmasi kavrami yerine kendi magduriyetlerinin giderilmesini talep etmislerdir,
kazanimlarinin ne olacagini, uygulamanin detaylarim1 6grenmeye ¢abalamislardir.
Katilimcilar kdye yakin bir noktadaki hayvan pazarinin kendileri kattig1 maddi kazangtan
bahsederken, milli parkin olumsuz katkilarini1 anlatmaktadirlar. Bu durumu, milli parkin
yonetimi kapsaminda ydre halkin1 destekleyici ekonomik politikalarinin bulunmamasindan
kaynaklandig1 goriilmiistiir. Ornegin, tabiat parklarina proje tasarlandiginda yoresel satis
birimleri olugturulmakta olup, yore halkinin bu stantlara gelip satis yapmalar1 ve projeyi
benimsemeleri amaglanmaktadir. Bu kapsamda milli parklar i¢in bdyle bir uygulama
yapilarak, miilkiyet sikintis1 yasan yore halkina tesvik verilebilecegi diisiiniilmektedir.

Yapilan arastirmalar gdsteriyor ki Imar Haklar1 Transferi (IHT) programi kapsamli
ve detayli bir aragtirma siiresi istemekte olup, milli parkin tamamina uygulanmasinin test
edilmesi zor oldugundan uygulama alani olarak Mutlak Koruma Bolgesi (MKB) veya
Hassas Koruma Bolgesi (HKB) bolgelerinin seg¢ilmesinin uygun olacagi diistiniilmektedir.
Bu kapsamda Nene Hatun Tarihi Milli Parki igerisinde 6zel miilkiyet sahiplerinin
kisitlanan parsellerinin bulundugu Hassas Koruma Bolgesi (HKB) secilmesi uygun
gorilmiistiir. Gonderen bolge olarak secgilen Hassas Koruma Bolgesi (HKB) alanina karsin,
Nene Hatun Tarithi Milli Parki’nin hemen yani1 basinda bulunan yeni yerlesim Hilalkent
alan bolge olarak uygun goriilmiistiir.

Uygun goriilen alanlarda uygulamanin test edilmesi i¢in plan hiikiimleri kararlarinda
Hassas Koruma Bolgesi (HKB) alaninin uzun vadede de§ismeyecegi ongoriilmiis olup,
korumanin tam anlamiyla saglanmasi ve yore halkinin magduriyetlerinin giderilmesi
gerekliligi agiklanmigtir. Siirecin ardindan ilgili belediye, Doga Koruma ve Milli Parklar
(DKMP) 13. Bolge Miidiirliigii, Cevre ve Sehircilik Bakanhigi (CSB) Erzurum Il
Midirligi ve diger ilgili kurumlar ile birlikte calisilip uygulamay: yiiriitecek ekibin
olusturulmasi ve egitilmesi gerektigi ifade edilmistir.

Milli Park ilan siireci itibar1 ile baslayip bugiine kadar gelen siirede kanun,

yonetmelik ve plan hiikiimleri kapsaminda herhangi bir yapilasmaya ve ¢esitli faaliyetlere
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konu edilememesi, degerleme agisindan sadece parselin baz alinmasi, faaliyet olmadig
icin degerlendirme yapilamamasi ve aktarilacak haklarin belirlenmesi agisindan olumlu bir
durum olarak goriilmiistiir

Yapilan hesaplama sonucunda, “gonderen bdlge”nin kamu eline gegirilmesi
sonucunda tam koruma hedefinin basarilmasimin miimkiin olabilecegi tespit edilmis olup,
Hilalkent alaninda ise gelecek ek niifusun ihtiyaci olan teknik ve sosyal altyapinin yeterli
oldugu goriilmektedir.

Imar haklarinin sertifikalandirilmasi sonucu alimin ve satimin uygulanmasinda,
sertifikanin kisi tarafindan alindigma dair kayit isleminin hemen akabinde Tapu ve
Kadastro Genel Midirligi (TKGM) Erzurum Bolge Miidirligi’nde de parselin
miilkiyetinin kamu eline gecisini saglayacak sistem kurulmasi onerisi getirilmistir.

Yore halkinin uygulamay1 benimsemesi adina, plan hiikiimleri ¢er¢evesinde etaplar
halinde ¢alisilmasi1 uygun olacagi belirlenmistir. Boylece bir onceki etapta yapilan hatalar
diizeltilecek, halkin etaptaki basariy1 goriil katilimlar1 saglanabilecegi diisiiniilmiistiir.

Nene Hatun Tarihi Milli Parki imar Haklari Transferi (IHT) uygulamasinin test
edilmesi sonucunda; Gonderen bolge tespiti ve alan bolgenin yakinliginin sertifika
sahiplerinin alim ve satim heyecanini arttirmasini saglayacagi, plan hiikiimleri kapsaminda
asla kullanilamayacak imar hakkinin Imar Haklar1 Transferi’nin getirmis oldugu sistemle
kullanilabilir hale gelmesinin katilimi arttiracagi, alan bolgenin konut gelisimi agisindan
cazip edici ve uygun olusu, test edilen alandaki 6zel miilkiyetlerin hisse sayisinin az veya
tek olusundan otiirii programin anlasilabilecek olmasi, yore halkinin ve yoOnetim
kadrosunun siirekli ve yeni gelisen durumlarla ilgili egitilmesi gerekecegi yoOniinde
cikarimlar yapilmistir.

Kisacas1 Nene Hatun Tarihi Milli Parki uygulamasi agagida gosterilmistir:
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Ozel Miilkiyetler
lizerindeki
faaliyetlerin
yapilamamasi

imar Haklari
Transferi (iHT)
ihtiyaci Geregini

Ortaya Cikaranlar

Yore Halkinin
Magduriyetleri

Alanin korunmasi
gerekliligi

Sekil 63. Nene Hatun Tarihi Milli Parki Imar Haklar1 Transferi (IHT) Ihtiyaci Belirlenmesi

Uygulama

Birimi
Yore Halki

igili
Kurumlar

Egitilmesi Gerekli Yonetim
Kadrosu

Sekil 64. Nene Hatun Tarihi Milli Parki Yonetim Kadrosu Birimleri
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) Kanun v Yonetmelik

Gerekli yasal
dizenlemeler
yapilmasi

. gerekmektedir.

Sekil 65. Gerekli Mevzuatlarda Diizenlemeler Yapilmasi

lEtap
HKB
ETAPLAR
I, Etap:
KKB IL.Et
. ap:
SKB

Sekil 66. Nene Hatun Tarihi Milli Parki imar Haklar1 Transferi (IHT) Uygulama Etaplari
Belirlenmesi
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Gonderen lan Bolge
Bolge

imar Plan

Hikd{mleri

I Yore Halk

taleplerj ,

Tespiti

— C—

KO”'-” Yogunlugy ’
Ityapy lemetlerl,

Sekil 67. Gonderen ve Alan Bolgeler Tanimlanir

; Programin

Uygulanmasi ilani

Yorumlanmasi
ve
Dizeltilmesi

Toplantilar
Diizenlenmesi

Geri
Bildirimlerin
Alinmasi

Sekil 68. Programin Ilan1 ve Goriislerin Toplanmasi
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Hazirlanmasi veya
Revize Edilmesi

Parselasyon Plani
Yapilir

Tapu Tescil islemleri
Tamamlanir

Planlarin Hazirlanmasi ve
Tescil Islemleri

Sekil 69. Planlarin Hazirlanmasi ve Tescil Islemleri

eTespit

HAK eMenkullestirme

eTesvik
Piyasada

__> [ Sertifika s
> [ Mulkiyet

eTeslim Alinir
eSerbest

e Sertifikalar
Alindiginda
Kamuya
Terk Edilir

Sekil 70. Hak Tespiti, Menkullestirme ve Tesvik
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Alan Bolge gelisimi olusur.

Surec¢ sonucunda diger etaplarda
uygulanmak Gzere eksiklikler
giderilir.

Nene Hatun Tarihi Milli Parki koruma
islemleri yarutalur.

Sekil 71. imar Haklar1 Transferi (IHT) Uygulamas1 Sonucu
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4. SONUC VE ONERILER

Diinya tarihi birgok savasa sahne olmustur. Giiniimiizde insanlik artik soguk savas
donemi yasamakta ve teknolojik gelismelerle iilkeler birbirlerine iistiinliik saglamaya
calismaktadir. Ancak gelismekte olan teknoloji doganin dengesini bozmakta ve kiiresel
capta bir de8isim yasanmaktadir. Bunun farkina varan iilkeler gelecek nesilleri i¢in endise
etmekte ve kiiresel capta bir koruma politikasi olusturmaktadirlar. Bu kapsamda
uluslararasi kuruluslar olusturulmakta ve bu kuruluslarin belirlemis oldugu kriterler ile
birlikte bir koruma politikas1 giidiilmektedir. Her iilke kendi iizerine diiseni yapmakta,
kiiresel amacli korumalar gerceklestirilmektedir.

Ulkemizde korunan alanlar birgok kurum tarafindan denetim altinda tutulmakta ve
yonetilmektedir. Baz1 korunan alanlar ¢ift statiileri bulunmakta ve iki ayri1 devlet kurumu
tarafindan denetlenebilmektedir. Ornegin; tortum gdlii ve selalesi sulak alan olmasinin
yaninda ayni zamanda sit alanidir. Tiim korunan alanlar icerisinde Milli Parklar yaklasik
olarak %11 civarinda bir alan kaplamaktadir. Bu nedenle Nene Hatun Tarihi Milli
Parki’nda yapilan bu test uygulamasi tiim korunan alanlara 6rnek olabilecek niteliktedir.
Ayrica, sadece dogal korunan alanlarin degil iizerinde barindirdigi tabyalar ile kiiltiirel
korunmaya da 6rnek saglayacaktir.

Korunan alanlar iilkemizde idareler tarafindan yonetilmekte olup, bu idarelerin bagh
olduklar1 yasal diizenlemeler bulunmaktadir. Ulkemiz Anayasa’s1 56. Maddesinde herkesin
saglikli ve korunabilir bir ¢evreye sahip olmay1 hak ettigi, cevrenin siirdiiriilebilir gelisim
ve korumasi gorevinin de devletin ve vatandaslarin gorevi oldugu belirtilmektedir. Bu
kapsamda 2873 sayili Milli Parklar Kanunu, 2872 sayili Cevre Kanunu, 2863 sayili Kiiltiir
ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu, 6831 sayili Orman Kanunu, 383 sayili OCKKB
Kurulmasma Dair KHK, 4915 Kara Avciligit Kanunu ve 644 sayili CSB Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun korunan alanlar i¢in yonetimlerin uymak zorunda oldugu yasal
diizenlemelerdir. Bu diizenlemelerin yaninda alanlar i¢in 6zel olusturulan gelisme ve
yonetim planlar1 idarelerce temel alinmakta ve uygulanmaktadir. Tim bu yasal
diizenlemelere ragmen koruma istenilen diizeyde bulunmadigi, bunun sebebinin de halkin
korumaya dahil edilmemesi, bilimsel aragtirma sonucu korunan alanlarin tespit edilmemesi
ve alan igerisinde parseli olan kisilerin miilkiyet hakki ihlalleri basta olmak iizere

magduriyetlerinin giderilmemesi gerekgeleri gosterilmektedir.
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Miilkiyet hakki herkes tarafindan saygi gosterilmesi gereken bir hak olup, kamu
yarar1 s0z konusu oldugunda yasalar ile birlikte kisitlanabilmektedir. Fakat korunan alanlar
tizerindeki 6zel miilkiyet sahiplerinin imar haklar1 magduriyetleri giderilemedigi icin
mutlak korumanin gergeklestirilemedigi gériilmektedir. Ornegin Tortum Gélii Sulak Alan
I.Derece Dogal Sit alan1 igerisinde 6zel miilkiyet sahiplerinin g¢esitli yapilar1 bulunmakta
olup, bunlar i¢in yikim kararlari mevcuttur. Ancak yillardir bu yodrede yasayan
vatandaslarin evlerinin yikilmasi sadece magduriyetlerini arttiracak olup, problemi daha
¢Ozlimsiiz hale getirecektir. Bu kapsamda 6zel miilkiyet sahiplerinin imar haklarina sahip
olduklar1 kadar, haklarinin kisitlanabileceginin de dogal oldugunu kabullenmeleri
saglanmalidir. Bu kapsamda ekonomik magduriyetler giderilmeli ve bir uyum politikasi
gerceklestirilmelidir.

Diinya c¢apinda kullanilan miilkiyet kisitlamalarina kars1 koruma irtifaki, bolgeleme,
kiimeleme, kamulastirma, 6n alim hakki, takas/trampa, yogunluk aktarim harclar1 araglari
kullanildig1 tespit edilmis olup her biri igin detaylica incelemeler yapilmistir. Her bir
uygulamanin kendi uygulama alanlarinda birbirlerine istiinliikleri bulunmakta olup,
iilkemiz 6zelinde korunan alanlarda kamulastirma ve trampa/takas uygulanmaktadir. Bu
araclarin iilkemizde maddi kiilfeti ve es deger alan yetersizligi sebebiyle uygulanmasi zor
oldugu, Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasmin uygulanmasinin daha ¢oziimciil
olacagi ortadadir.

Ulkemizde korunana alan igerisinde kalan bir parsel kismen veya tamamen
kisitlanabilmektedir. Bu kisitlama basta imar hakk: olmak iizere ¢esitli faaliyetler olarak da
karsimiza c¢ikabilmektedirler. S6z konusu Nene Hatun Tarihi Milli Parki’nda HKB
alanlarinda yap1 yasagit bulunmaktadir. Bu kapsamda Tortum Golii Sulak Alani gibi
korunan alanlar dogal sit statiisiinde olmasina ragmen koruma saglanamamakta, yore halki
tarafindan kacak olarak 6zel miilkiyetlerine yap: yapilmaktadir. Boylece, yikim kararlar
hem vatandaslari magdur etmekte, hem de yore halki ile idareyi kars1 karsiya
getirmektedir. Yargiya yansiyan konular uzun zamanlar ve kirginliklar alabilmekte olup,
cevre koruma amaciyla uygulanan bu yontem yillardir bu topraklara sahip ¢ikan yore
halkin1 magdur etmektedir. Bu dogrultuda kamulastirma, takas/trampanin maddi kiilfeti ve
es deger parsel sorunu nedeniyle ¢oziim olamadig goriilmekte olup, Imar Haklar1 Transferi

(IHT) uygulamasinin denenmesi gereken ¢ok énemli bir ara¢ oldugu ortadadir.
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Korunma kavrami yore halki ile yiiriitiilmedigi takdirde birgok problem ile
karsilasilmaktadir. Ornegin; Doga Koruma ve Milli Parklar (DKMP) Genel Miidiirliigii
tarafindan yapilan bir korunan alan tabelasi veya bir gozlem kulesi uygulamadan magdur
olanlar tarafindan tahrip edilebilmektedir. Yapilan yatirimlarin daglik alanlarda olmasi
sebebiyle korunmasinin zor oldugu ortada olup, yore halki tarafindan benimsenmesi
saglamak gereklidir. Bu kapsamda siireci yargiya tagimadan, herkesin ortak paydada
bulusabilecegi, “Insan1 yasat ki devlet yasasin.” Prensibi ile hareket etmenin temel olmasi
gerektigi ortadadir. Bu dogrultuda yapilacak c¢alisma oncesinde yore halki ile ortak
toplantilar diizenlenmeli, toplantiya katilmayan ydre sakinlerinin evlerine misafir olup,
korunan alanlarin iilkemiz ve insanlik icin Onemini, gelecek nesillere aktariminin
gereksinimini, gerek gorsel materyallerle gerekse sozlii olarak anlatilmali ve goniilli
olarak katilimlar1 saglanmalidir. Gonilli katilimin saglanmasmin ardindan atilacak
adimlarin basarili olabilmesi adina siire¢ zorunlu olarak yonetilmelidir. Boylelikle 6zel
miilkiyet alanlarinin kamu eline gegcirilmesi ile yiiksek oranda kamusal fayda saglanacaktir.

Ulkemizde imar hakki aktarimi kavrami sadece 5226 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarin1 Koruma Kanunu ile Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun
kapsaminda bahsedilmektedir. Kanun kapsaminda taginmaz kiiltiir varliklarinin muhafazasi
sahip oldugu kisiden alinip devlet destegiyle korunmasi saglanmis olup, 6zel miilkiyet
haklarinin ihlali magduriyetini gidermek adina haklari imar planlariyla altyapisi ve
olanaklar yeterli olan tanimli bir alana aktarilmasi uygulamasi getirilmistir.

Milli parklar tarihi, dogal ve Kkiiltiirel giizellikleri bir arada barindiran, gelecek
nesillere aktarilmasi elzem olan alanlardir. Uzun Devreli Gelisme Plan1 (UDGP) Plan
Hiikiimleri kapsaminda alan ¢esitli zonlara ayrilmakta olup, belirli izinler disinda herhangi
bazi faaliyetlere izin verilmemektedir. Ozel miilkiyete getirilen kisitlara ¢dziim olarak
2873 sayili Milli Parklar Kanunu kapsaminda sadece kamulagtirma on goriilmekte olup,
maddi gerekgelerle uygulanamamasinin sonucunda magduriyetler ortaya koymaktadir. Bu
nedenle imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasinin Milli Parklarda bir ¢dziim olacag
diisiiniilmektedir. Ayrica, Imar Haklar1 Transferi (IHT) aktarimi uygulama alanlar1 Yaban
hayat1 Gelistirme Sahasi1 (YHGS), Sulak Alan (SA), manzara degeri olan alanlar, mineral
kaynaklar1 ve yeralti sularinin oldugu alanlar, tarim alanlari, kirsal karakterli alanlar, kiy
alanlari, su kalitesi korunmas1 gereken alanlar, rekreasyon alanlari, altyap: yetersizligi olan
alanlar, tarihi ve Kkiiltiirel alanlar ve diger korunmasi gereken alanlar olarak ifade

edilmektedir.
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Imar Haklar1 Transferi (IHT) programi kapsaminda orneklerden goriildiigii iizere
yapilan degerlendirmelerde saglam bir piyasa ve diizenli planlamanin iki temel kistas
oldugu gorilmektedir. Bu dogrultuda gonderen ve alan bolgenin iyi tanimlanmasi,
problemlerin detayli bir arastirma ile ¢oziilebilmesi ve yap1 yogunluklarinin diizenli bir
sekilde belirlenmesi, piyasanin olugsmasina katki saglayacag: ifade edilmektedir. Koruma
faaliyetlerinin detayli arastirma ve diizenli bir ¢alismay1 gerektirmesi, alanlar i¢in yapilan
gelisme ve yonetim planlarinin Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulanmasinin plan
asamasinda bir kolaylik saglayacag diisiiniilmektedir. Ancak, korunan alanlarin 3194 Imar
Kanunu kapsaminda tek elden planlanmasinin miimkiin olmayacagi ortadadir. Bu
kapsamda her korunan alanin kendine o0zgii dogal kriterleri ve alan analizleri
degerlendirilip, yore halku, ilgili idareler ve bilimsel arastirmacilarin goriigleri alinarak bir
plan hazirlanmast 6nemli goriilmektedir. Ayrica Uzun Devreli Gelisme Plam1 (UDGP),
Yénetim Plani, Koruma Amagli Imar Plam gibi ifadeler yerine “Siirdiiriilebilir Koruma
Plan1” gibi tek bir ifade ile tanimlanmas1 gerektigi diisiiniilmektedir.

Korunan alanlar sehir merkezlerine uzak kirsal alanlarda bulunmakta olup, bu alanlar
kapsaminda Imar Haklar1 Transferi (IHT) programinin hangi kistaslara gore dagitilacagi,
maddi sirkiilasyonunun nasil olacaginin tespit edilmesi gerektigi, yore halkinin konuya
olan yaklagiminin nasil olacagi, hangi idareler tarafindan yonetilecegi konularinda temel
bazi problemler olusturmaktadir. Bu dogrultuda, yapilacak olan degerleme c¢alismalarinin
hassasiyeti ve magduriyetten uzak yaklagimi biiyilk 6nem olusturacag: diisiiniilmektedir.
Milli Parklarin kirsal alanlarda bulunmasi sebebiyle alan esitligi uygulamasi, kisith
miilkiyetin 6zgiir miilkiyete olan farkinin ortaya konmasi uygulamasi, serbest piyasa
kosullarina gore degerlendirme uygulamalarinin her zaman istenilen adaleti saglayamadigi
konusunda belirsizliklere neden oldugu tespit edilmis olup, Imar Haklar1 Transferi (IHT)
planlama siirecinin “esdegerlik” ilkesine bagli kalinarak olusturulmasinin ve ilgili
mevzuatlarda bu sekilde diizenlenmesi gerektigi diistiniilmektedir.

Diinya genelinde yapilan uygulamalarin basar1 oran1 toplumlarin egitimi ve bilingli
olmasi ile degismektedir. Egitimli toplumlarin ¢evre koruma bilincinin gelismis olmas1 ve
korunan alanlara ilgisinin bulunmasi ¢6zlimciil yaklasimlara imkan saglayacag:
diisiiniilmektedir. Tiirkiye’de korunan alanlar daha ¢ok kirsal alanlarda olmasindan dolay1
yore halkinin egitim seviyesine gore uygulama basarisinin degisecegi ortadadir. Erzurum
Nene Hatun Tarihi Milli Parki hemen il merkezinin yaninda bulunmasi, 6zel miilkiyet

sahiplerinin egitim seviyesi daha yiiksek mahalle merkezlerinde ikamet etmekte olmasi bir
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avantaj olarak goriilmektedir. Bu kapsamda Imar Haklar1 Transferi (IHT) programinin
Nene Hatun Tarihi Milli Parki’nda uygulanabilirligi diger korunan alanlara gore avantaj
olarak goriilmektedir.

Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamas1 basta Amerika Birlesik Devletleri (ABD)
olmak iizere birgok iilkede ¢esitli alanlarda kullanilmaktadir. imar Haklar1 Transferi (IHT)
uygulamasini basarisi bir¢ok alanda kullanimi arttirmakta, diger tilkelere 6rnek olmakta ve
“koruma” kavrami ile bagdastirilmaya baslamaktadir. Bu kapsamda, yurtdisi 6rneklerinin
incelenmesinin ardindan Imar Haklar1 Transferi (IHT) yonteminin Tiirkiye Yasal
diizenlemelerindeki yeri ve milli park alanlarinda uygulanabilirligi degerlendirilmistir.

Imar Haklari Transferi (IHT) uygulamasi yurtdist orneklerinin basarili olusu
iilkemizde bulunan bazi yerel idarelerin bu uygulamaya yonelik imar plani hiikiimleri
diizenlemelerine sebep olmustur. Ancak uygulamanin karmasik yapisi, heniiz ilkelerinin
kesin ve net olmayisi, planin istenilen biitiinliikte olamayisi, ¢esitli altyapi sorunlari
olusturdugu, siyasi baski ve ikili iligkiler sonucu plan degisikliklerinin onaylanmasi ve
planlarin kademeli birlikteligi ilkesine ters diistiigii i¢in uygulamalar istenilen diizeyde
gerceklesememistir. Idarelerin herhangi bir mevzuata baglh kalamadiklar1 i¢in kendi yorum
ve ¢abalariyla sorunlari ¢ézmeye ¢alismasi problemin temel kaynagini olusturmakta olup,
sorunun ¢Ozliimil i¢in Oncelikli olarak net ve sorunsuz bir mevzuatin ortaya konmasi
gerekmektedir.

Milli Parklar Uzun Devreli Gelisme Plan1 (UDGP) kapsaminda gesitli bolgelere
ayrilmaktadir. Bu bolgeler kaynak degerlerine gore ¢esitli koruma statiileri igermektedir.
Mutlak Koruma Boélgesi (MKB) ve Hassas Koruma Bolgesi (HKB) yap1 yasaginin oldugu
bolimler olarak tanimlanmakla birlikte, Siirdiiriilebilir Kullanim Bolgesi (SKB) kismen
yapt yasakli alan, Kontrollii Kullanim Bolgesi (KKB) ise yapi yapilabilecek alan olarak
tanimlanmaktadir. Nene Hatun Tarihi Milli Parki kiiltiirel, dogal ve tarihi degerleri
bakimindan tam bir mozaik olusturmakta olup, gelecek nesillere aktarilmasi noktasinda
mutlak korunmasi gereken alan olarak goriilmektedir. Alan Uzun Devreli Gelisme Plani
(UDGP) kapsaminda Hassas Koruma Bolgesi (HKB), Siirdiiriilebilir Kullanim Bolgesi
(SKB) ve Kontrollii Kullanim Bolgesi (KKB) zonlarma ayrilmakta olup, Kontrolli
Kullanom Bélgesi (KKB) alanlar1 hari¢ yapilagmaya sicak bakilmamaktadir. Hassas
Koruma Bolgesi (HKB) alaninin mutlak korunmasi esas olmakla birlikte stirdiiriilebilir

gelisimini saglamakta birincil amag olarak goziikmektedir.
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Nene Hatun Tarihi Milli parki kapsaminda bir Imar Haklari Transferi (IHT)
uygulamasinin olabileceginin diislinlilmesinin ardindan mevzuattaki yasal durum,
gonderen ve alan bolge gibi program bilesenleri, alanin degerlemesi, yonetim sekli, yore
halkinin siirece dahil edilmesi, uyumlu devlet kuruluslarinin hangileri olabilecegi seklinde
kriterler etrafindan yurt disi ornekleri ile bir degerlendirme yapilmistir. Degerleme
kapsaminda yurtdisi Orneklerinde sehrin hemen yani basinda bulunan bir milli park
olmadigr, mutlak koruma ve hassas koruma alanlarinda herhangi bir uygulama
gerceklesmediginden otiirii yeterince bir kiyas yapilamadigi gériilmiistiir. Ulkemizde ise
milli parklarin mutlak korunmasi gereken kaynak deger alanlar1 6zel miilkiyet icerisinde
kaldigindan dolay1 imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasinin bu alanlara tasarlanmasi
miimkiin goriilmistlir. Ek olarak uygulamaya dair yasal diizenlemelerin yapilmasinin
oncelikli olup, katilimi saglamak adina 6zel tesviklerin verilmesi de 6nem arz edecektir.
Nene Hatun Tarihi Milli Parki uygulamasi kapsaminda gii¢lii bir yonetim olusturulmast
gerekmekte olup, bu kapsamda belediyeler bagta olmak tizere, yore halki, ilgili korunan
alanin idare temsilcileri ve sivil korunan alan kuruluslar1 muhakkak siirece dahil edilmesi
gerektigi diistinilmektedir.

Calisma boyunca yapilan tim degerlendirmelere bakildiginda, Nene Hatun Tarihi
Milli Parki’nin “alan bolge” bilesenine olan yakinligi, mutlak korunmasi gereken alanlarda
0zel miilkiyet bulunmasi, parsel sahipleriyle yapilan goriismelerde sorunun g¢oziimiini
istemeleri, dogal, tarihi ve kiiltiirel mozaigi bir arada yasamasindan 6tiirii bu alana imar
Haklar1 Transferi (IHT) uygulanmasi diger tiim korunan alanlara &rnek olusturacag
diisiiniilmektedir. ilk olarak Nene Hatun Tarihi Milli Parki’nin mevcut durumunu ortaya
koymak adina Doga Koruma ve Milli Parklar (DKMP) 13. Bolge Miidiirliigii’nden veriler
temin edilmistir. Daha sonrasinda Bolge Miidiirligi degerli personeli ile goriismeler
yapilmis olup, alan ile ilgili yazili olmayan sorunlar ve ¢oziimleri hakkinda hasbimar
Haklar1 Transferi (IHT)I edilmistir. Uzun Devreli Gelisme Plan1 (UDGP) kapsaminda Imar
Haklar1 Transferi (IHT) nin uygulanabilecegi korunan alan zonlari tespit edilmistir. Bu
kapsamda alan igerisinde parseli olan Sehitler Mahallesi sakinleri arasinda bir anket
caligmas1 yapilmistir. Yiiz yiize gergeklestirilen anket yonteminde uygulama anlatiimadan
goriisler alinmis, daha sonra uygulama anlatilarak Imar Haklar1 Transferi (IHT) ya olan
reaksiyon gozlemlenmistir. Problemleri ve ¢oziime olan bakislar1 irdelenmistir. Ayrica
Nene Hatun Tarihi Milli Parki’n1 biinyesinde barindiran Doga Koruma ve Milli Parklar

(DKMP) 13. Bolge Midiirliigii personeli arasinda alan ve uygulamaya iligkin anket
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diizenlenmistir. Personel ve yore halki anketleri incelendiginde koruma bilincinin heniiz
yerlesmedigi, yore halkinin sehre yakinliginda dolay: alanlarinda yapmak istedikleri imar
kullanimin1 beklentisinin oldugu, korunan alanlarda yapi yasaginin olmasina ragmen
miilkiyeti ellerinde tutmak adina siireci yargiya tasidiklar1 ve avukatlarla anlastiklari, Doga
Koruma ve Milli Parklar (DKMP) personeli dahil olmak iizere imar Haklar1 Transferi
(IHT) uygulamasmin tanmnirhginin ¢ok az oldugu, uygulamanimn gerceklestirilmesi adina
zorluklarin olacagi ancak adil bir diizende yore halki magdur edilmeden yapilabilecegi
ifade edilmektedir. Yore halki ile yapilan goriismede alan1 tamamen bir deger kazanimi
olarak gordiikleri, milli park ilan edilmeden 6nce alan iizerinde baz1 kisilerin parseli dahi
oldugundan haberi olmadigini, canli hayvan borsasinin miilkiyetlerine kattiklar1 kazangtan
bahsetmekte olup, ilgi alanlarinin sadece kazanacaklar1 degerler oldugu gézlemlenmistir.
Tiim bunlara bakildiginda koruma alani stratejilerinde bir hata yapildig1 goriilmektedir,
yapilan plan ve projelerde yore halkinin ekonomik anlamda kazanimlari goz oOniine
alinmalidir. Milli park ilan edilmeden O6nce yorenin analizi yapilmali, gecim kaynaklari
tespit edilmeli ve yasayan insanlara kazan¢ saglayacak modeller olusturulmalidir. Nene
Hatun Tarihi Milli Parki girisinde bir yoresel satis stantlar1 olusturulabilir ve yore halkinin
buralarda satig yapmasi saglanabilir, alan klavuzlar olarak yore halkinin gengleri egitilip
yetistirilebilir, alanin temizligi ve siirdiiriilebilir korunmasimi saglamak adina yapilan
uygulamalarda kullanilan isciler Tiirkiye Is Kurumu (ISKUR) ortaklig1 ile yore halkindan
secilebilir. Boylece maddi kazang saglayan halk korunan alanin muhafazasi noktasinda
daha bilingli hale gelecegi diisiiniilmektedir.

Gortsler dogrultusunda imar haklarinin maddi kazanimlar1 beklentisi, bolge halkinin
korunan alan1 sadece rant kapisi olarak gormesi, yore halkinin kamulastirma ve
takas/trampa araglarina olan giiveni, imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasinmn test
edilmesini gii¢lestirici unsurlar olarak ortaya ¢iksa da, Nene Hatun Tarihi Milli Parki’nin
dogal, kiiltiirel ve tarihi mirasinin korunmasi gerekliligi, alan ve génderen bolge yakinligi,
idare ve yonetim kadrosunun olusturulabilecegi ve Doga Koruma ve Milli Parklar (DKMP)
personelinin siireci ¢ok degerli bulmasi adina test edilmesinin fayda saglayacag:
goriilmiistiir. Anket caligmalar1 kapsaminda goriilmustiir ki siire¢ ¢ok detaylt ve kapsamli
bir inceleme gerektirmekte olup, bu kapsamda siirecin anlasilabilir, hatalar1 giderici sekilde
diizenlenebilir ve yonetimi kolay olabilecek Nene Hatun Tarihi Milli Parki igerisinde

bulunan Hassas Koruma Bolgesi (HKB) “gdnderen bolge” olarak secilmistir. Nene Hatun
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Tarihi Milli Parki’nin kuzeyinde yer alan ve gelismekte olan Hilalkent “alan bolge” olarak
uygun gorilmistiir.

Nene Hatun Tarihi Milli Parki dogal, kiiltiirel ve tarihi dogasiyla birlikte tilkemiz var
oldukca korunacak alanlarda bir tanesidir. Her yil 20.000 insanin yiiridiigii bu kutsal
mekan korunmasi gerekli mutlak bir alandir. 2873 sayili Milli Parklar kanununda sadece
kamulastirma ©6n  goriilmiis olup, maddi imkansizliklar nedeniyle bu arag
kullanilamamaktadir. Kamulastirmanin yapilamamasi korunmasi gerekli olan bu giizide
alana Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulanmasi gerektigi ihtiyacini ortaya koymustur.
Milli park i¢in hazirlanan Uzun Devreli Gelisme Plan1 (UDGP) Plan Hikiimleri
kapsaminda bir degerlendirme yapilip Imar Haklari Transferi (IHT) yontemi igin
kullanilabilecegi, uygulamanin sorumlulugunu ilgili belediye, Doga Koruma ve Milli
Parklar (DKMP), Cevre ve Sehircilik Bakanligi (CSB) ve yore halki temsilcilerinin
olusturdugu bir kurulun yapabilecegi, alana 6zel sosyal analizler ve tespitlerin yapilmasi,
etaplar halinde zamanlama yapilmasi, maddi destegin olusturulmasi, yore halkinin stirekli
bilgilendirilmesi, gerekirse cevreye duyarli iinlii simalarin yore halki ile bir araya
getirilmesi, diyanet isleri ile irtibata gecilip ¢evre bilincinin manevi boyutunun anlatilmasi
yontemin uygulanabilirligini hizlandirabilecegi diisiiniilmiistiir. Ayrica yore halkinin heniiz
uygulamay1 tanimamasi, beklentilerinin tamamen kazang seviyesinde olmasi sebebiyle
Imar Haklar1 Transferi (IHT) programinin anlasilincaya kadar zorunlu tutulmasinda fayda
gorilmiistiir.

Milli park Imar Haklar1 Transferi (IHT) programi kapsaminda alan bélge olarak
secilen Hilalkent, gelecekte korunmasi gerekmeyecek bir alandir. Ayrica Hilalkent,
gelecek olan niifusu teknik ve sosyal altyapr olarak kaldirabilecek konumda olmasi, imar
planinda yesil alan yogunlugu agisindan uygun olmasi sebebiyle secilmistir.

Nene Hatun Tarihi Milli Parki ilan edilmeden 6nce askeri alan olarak bulunmaktadir.
Bu siirecte igerisine bir yapilasma yapilmamis ve dogal karakteri korunmasi saglanmistir.
Alanin tizerinde herhangi bir yap1 ve faaliyetin bulunmamasi, bu alanlarda parseli olan
kisilerin ekonomik agidan 6nemli magduriyetlerinin bulunmamasi, gayrimenkul degerleme
ve transfer dilecek haklarin tespiti agisindan olumlu bir durum olarak goriilmiistiir.
Gonderen bolgenin aslinda mevcut olmayan imar hakkinin, koruma ihtiyact ve
stirdiiriilebilir yonetim agisindan var oldugu kabulii ve Hilalkent’in konut alani ihtiyaci

nedeniyle belirlenen alan bolge sayesinde de arz talep dengesinin saglanmasi
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disiiniilmistiir. Bu kapsamda magduriyet olusturmamak adina gonderen bolge ve alan
bolge arazilerinde deger hesabi iizerinden bir denklestirme yapilmaya ¢aligilmistir.

Nene Hatun Tarihi Milli Park1 igerisinde Sehitler Mahallesi sakinlerinin parselleri
bulunmakta olup, bu parsellerin birgogu Siirdiiriilebilir Kullanim Bolgesi (SKB)
icerisinden, bir kismi1 da Hassas Koruma Bolgesi (HKB) igerisinde kalmaktadir. Bu
kapsamda halkin programa katilimi1 son derece énemli olup, bu husus da bir planlama
yapilmasi gerekmektedir. Uygulamanin etaplar halinde yapilmasimin bir sonraki adimda
hatalardan ders alinarak Imar Haklari Transferi (IHT) programinin gelistirilmesini
saglayacaktir. Yore halkinin satim sonucu teslim ettikleri sertifikalarin kayit altina alinmasi
gerekmekte olup, hemen akabinde tapu ve kadastro ilgili midiirligiinde miilkiyeti kamuya
terk etmek islemlerinin tamamlanmasi gerekmektedir.

Nene Hatun Tarihi Milli Parki’nda gonderen bolgenin Hilalkent alan bolgesine
yakinhiginin Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasi kapsaminda tesvik edici oldugu
diistiniilmektedir. Alan bdlgenin yeni bir yerlesim yeri olusu ve altyapilarinin diizenli
gelisime uygun olmasi sebebiyle, imar plan1 konusunda bir degisiklik yapilmamasi ve
mevcut imar planimnin yiriitiilebilir olmas1 olumlu bir gelisme olarak diistiniilmektedir.
Ayrica, Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasimin yonetim kadrosunun siirekli ve
devamli egitimi Onemli olup, yore halkinin bilinglendirilmesi esas nokta olarak
goriilmektedir.

Tiim degerlendirmelere bakildiginda, yontemin maddi yonden avantajli olusu,
siirdiiriilebilir korumada etkin olusu, iilkemiz alanlarinda Imar Haklar1 Transferi’nin
uygulanmasinin miimkiin olusu, halkin programi benimseyebilecek ve magduriyetlerini
giderecek olusu, farkli bir¢ok koruma yontemine atlik olusturacak olusu onemli hususlar
olmakla birlikte alanlarla ilgili yasal diizenlemelerin hazirlanmasi, plan hiikiimlerinin
kararli ve korumaci olusu, egitilmis ve kendini giincelleyen bir ekip, faydali ve katilimei
bir yonetim ve yore halkinin egitilmesi hususlarinin iilkemiz sartlarinda zaman alici
olacagi sonucuna ulasilmistir.

Nene Hatun Tarihi Milli Parki Imar Haklar1 Transferi (IHT) uygulamasi siirecine
katkis1 olabilecek baslica ¢6ziim Onerileri asagida sunulmustur:

Ik olarak yasal diizenlemeler ortaya koyulmali, bu kapsamda oncelikli olarak
kavramlar tanimlanmalidir. Imar hakk: kavrami, Imar Haklar1 Transferi (IHT) kavramui,

gonderen bolge, alan bolge vb. kavramlar tanimlanmalidir.
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Imar Haklar1 Transferi (IHT) ydnteminin gerceklesecegi milli park ile ilgili DKMP,
ilgili belediye ve Tabiat Varliklar1 Koruma (TVK) Kurulu’ndan goriis alinmalidir. Ayrica
alan ile ilgili bilgi toplanmalidir.

Tim bilgiler ve yasal diizenlemeler kapsaminda Nene Hatun Tarihi Milli Parki
Ozelinde bir yasal diizenleme yapilmalidir. Bu esnada Nene Hatun Tarihi Milli Parki
icerisinde parselleri bulunan Sehitler Mabhallesi sakinlerinin, koruma politikalari
benimsemeleri amaciyla egitim ve tanitim yapilmalidir. Ayrica, uygulamanin nasil
gelisecegi, avantajlarinin neler oldugu, 6zelliklede kullanamadiklar1 imar haklarinin deger
kazanacaginin anlatilmasi gerekmektedir.

Nene Hatun Tarihi Milli tarihi, dogal ve Kkiiltiirel bir mozaigi bir arada
olusturmaktadir. Bu kapsamda alanin korunmasi1 mutlak olup kamusal fayda saglayacagi
on planda tutulmalidir. Boylece milli parkin korunmasinin alan icerisindeki 6zel
miilkiyetlerden daha dnemli oldugu ifade edilmeli ve parsellerin Imar Haklar1 Transferi
(IHT) programina alinmalar1 ¢alismalari baslatiimalidar.

Nene Hatun Tarihi Milli Parki Hassas Koruma Bolgesi (HKB), Kontrollii Kullanim
Bolgesi (KKB) ve Siirdiiriilebilir Kullanim Bolgesi (SKB) olarak ii¢ ayri zona ayrilmustir.
Tiim bunlara bakildiginda Imar Haklar1 Transferi (IHT) alanin tamami yerine, etap
seklinde uygulanmasinda fayda goriilmektedir. Boylelikle bir sonraki etapta plan
kararlarmin sorgulanmasi, teknik ve sosyal altyapinin hesaplanmasi, yore halkinin
beklentilerinin 6l¢iilmesi, milli parka sagladigi fayda, yonetim kadrosunun eksiklikleri vb.
bircok durum tespitinde bulunulmas: ile gerekli goriildiigii yerlerde sorunlara miidahale
edilecektir. Bu dogrultuda her zaman olumluya giden bir program, yore halki tarafindan
benimsenecek ve katilim hizla artacaktir. Tanimlanan bu etaplarda yonetim kadrosu her bir
adimdaki projeyi tek tek irdelemeli ve alanda gorevlendirilmelidir.

Sertifika sahiplerinin magdur olmamas: ve siirecin tikanmamasi adina, alan
bolgedeki yiiklenici sahiplerinin alim giicleri tahmin edilmelidir. Boylece alan bolgeye
imar hakki sertifikasin1 satmak isteyen gonderen bolge sahipleri rahat bir piyasa kosulu
bulacaktir. Bu dogrultuda kazandigi hakkinin tanitimini diger etap sahipleri ile paylasacak
ve Imar Haklar1 Transferi’nin olumlu gelisimi saglanabilecektir. Unutulmamalidir ki her
adimdaki ilave magduriyet yore halki goziinde siireci olumsuz etkileyecektir.

Nene Hatun Tarihi Milli Parki igerisinde barindirdigi 6zel zonlar ile 6zel
miilkiyetlere farkli kisitlamalar getirmektedir. Bu kapsamda yasal diizenlemeler milli parki

biitiiniine uygulanmas: yerine, her bir zonun kendine has plan hiikiimleriyle degerlendirilip,
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bolgeleme bazinda 0Ozel ¢ozliimler iiretilmeli ve bu sekilde bir yasal diizenleme
getirilmelidir. Ayrica, Uzun Devreli Gelisme Plan1 (UDGP) Plan Hiikiimler ve Imar Plan1
hiikiimleri degerlendirilmeli ve bu kistaslar ile Imar Haklar1 Transferi (IHT) plam
olusturulmali, ilgili mevzuatta bu yonde diizenlemeler yapilmalidir.

Nene Hatun Tarihi Milli Parki’nda gonderen bolge ve Hilalkent’te alan bolge kendi
ozellikleri ve gercek duruma gore degerleme haritalar1 yapilmalidir. Gonderen bolgede
deger haritalar1 olusumunda Hassas Koruma Bdlgesi (HKB), Kontrollii Kullanim Bolgesi
(KKB) ve Siirdiiriilebilir Kullanim Bélgesi (SKB) bolgelerinin  tespitleri ayrica
listelenmelidir.

Sehitler Mahallesi sakinlerinin beklentileri, yasam kosullari, korunan alan bilinci vb.
diisiince ve kriterleri iyi analiz edilmeli, Imar Haklar1 Transferi (IHT) programi kararlar
kapsaminda atilacak her adimda, siirecin ana karakteri olan yore halkinin bahsedilen
yapilart dikkate alinmalidir.

Imar Haklar1 Transferi (IHT) programmin kapsamli ve karmasik olusu sebebiyle,
yonetim kurulu tarafindan yore halki, Doga Koruma ve Milli Parklar (DKMP) 13. Bolge
Midiirliigii, belediye ve ilgili idarelerin goriisiinii alarak alan 6zgii “Nene Hatun Tarihi
Milli Parki imar Haklar1 Transferi (IHT) Y&netim Plan1” olusturmalidir. Bdylece siirec
diizenli ve hizl1 bir sekilde takip edilecektir.

Nene Hatun Tarihi Milli Parki igerisinde hisseli olarak bulunan parsellerin
hissedarlarina ulasilmaya ¢aligilmali, ulagilamadig: takdirde nasil bir yontem izleneceginin,
¢ozlim olarak nelerin yapilmasi gerektiginin mevzuatta diizenlenmesi gerekmektedir.

Yurtdis1 orneklerinde 6zel miilkiyet sahiplerinin imar hakki aktarimi sonrasinda
alanin ne tiir bir faaliyete konu olmas1 gerektigi gortisleri alinmaktadir. Ancak Nene Hatun
Tarihi Milli Parki’nin mutlak korunmasi gereken bir alan olusu sebebiyle, sertifika basvuru
formlar1 bu tlir bir madde igermemelidir. Form {izerinde niifus bilgileri, 6zel miilkiyet
bilgileri, parsel iizerinde mevcutta hangi faaliyetlerin yapildigi, kullanilmayan parsellerin
kag yildir bosta oldugu, alan bolge yer talebi vb. bilgiler igermelidir.

Caligmanin amag¢ kisminda imar haklar1 aktarimi uygulamasimin ardindan parsel
sahiplerinin alan iizerindeki faaliyetlerini siirdiirmeleri hedeflenmis olup, yapilan anket ve
goriismeler sonucunda Nene Hatun Tarithi Milli Parki igerisinde bulunan parsellerin
sertifikalarin alindig1r anda kamuya terk islemleri gerceklestirmesinin daha uygun olacagi
diisiiniilmektedir. Bu sayede alanin mutlak korunmasi saglanacak olup, sorunsuz

sirdiirilebilir bir koruma ve gelistirme politikasi olusturulabilecektir. Milli park



159

icerisindeki 0zel miilkiyetler hisseli veya bir parselin birden fazla sertifika hakk:
bulunabilmektedir. Her sertifikanin kendi basina bir kredi oldugu diisiiniildiigiinde ayr1 ayri
satilma imkani1 olabilmektedir. Bu nedenle kamuya terk i¢in bir parsele ait tiim
sertifikalarin satis islemleri beklenemeyecek olup, bu dogrultuda sertifikalar satin
alindiginda kamuya terk islemi de tamamlanmis olmasi gerekmektedir. Ancak ilgili idare
kamuya terk edilen parsel sahiplerini yalniz birakmamali, sertifika satislarinda garantor bir
tutum sergilemelidir. Olas1 bir sertifika satis1 olamamasi durumunda derhal miidahale
etmeli, magduriyeti giderici bir konumda gerekli girisimi yapmasi gerekmektedir.

Tiim siire¢ boyunca her tiirli olumlu ve olumsuz durum takip edilmeli, diger
etaplarda diizeltilmelidir. Basarili 6rnekler incelenmeli, mevzuat diizenlenmesi ve Imar
Haklar1 Transferi (IHT) uygulanmasi esnasinda kullanilmalidir. Yénetim kadrosunun
deneyimli gayrimenkul gelistirme ve yonetim uzmanlari, yoreyi bilen, iletisim kabiliyeti
yiiksek olan, aninda diisiiniip ¢6zlim tiretebilen seckin kisilerden olusmalidir. Bu kapsamda
hem yonetim ekibi igerisinde hem de danigman olarak harita miihendisi, sehir plancisi,
cevre mithendisi ve sosyolog basta olmak iizere biyolog, peyzaj mimari, ziraat miithendisi,
orman mithendisi meslek disiplinleri danisman olarak goérev yapabilirler. Ayrica Aile
Caligma Ve Sosyal Hizmetler Bakanlig1 ve diger ilgili bakanlik personeli ile koordineli bir
calisma yapilmasinin olumlu olacagi goriilmektedir. Yore halkinin sorunlarint yonetime
birinci elden iletmek adina, muhtar veya koylin ileri gelenlerinin katiliminin saglanmasi da

olumlu olacaktir.
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Bu kapsamda, séz konusu talebin, mahallinde vaplan incelemeler, 2873 sayili WAll
Parldar Kanunu we Yénetmeligi ile alana iliskin TUzun Dewreli Geligme Plam dahilinde
degerlendirilerek, ilgilisine we Genel Mudirlugamiize bilgl verilmesi hususunda;

Gerefini rica ederim,

Etem BOZ
Bakana.
Gend Midir Yardimasa

EELER:
1- Talep Bagvurusu
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Ek-2: Dilek¢e Cevabi

T.C.
ORMAN VE SU ISLERI BAKANLIGI
XTII. Rilge Miidirlii gi

Sayi.  97179033-405-26686 30.01.2018
Konu: Eamulaghrma Taleb: (Baba YILDIZ)

DAGITIMLI

Ilgi  : DogaKoruma ve Milli Parklar Genel Midarliogo'nin 29.01.2018 tarihli ve
28644460-405-24805 sayih vazist

ligide kayitli e-Devlet dzerinden yapilan Baba YILDIZ a ait bagvuruda, Kars ili |
Selim 1lgesi , Bagkéy kéyinde bulunan 106/143 ada parsel numarali ve 391416 m?
yizdleimli taginmarin, Sarkamig Allahuekber Daglart Willi Parly  sinirlan 1gerisinde
kaldifindan bahisle kamulagtirilmas talep edilmektedir,

Séz konusu talep incelenmis olup, 2873 sayilt MOl Parklar Kanunvnun 5.
Waddesinde, "Milli park tabiai paris, fabial anifi ve fabiaf boruma alam sarlar iginde
kalan yerlerdsld gergek ve fizelldgilere ait fagnwaz maliar ile her irkl tesisler, omavh
wyolama  imar  plaoming gire  hamrlanaeak  projelering gerceldesmiesi icin,  gerekli
goridiginds, 0830 sayih Istimlak Konunu hikienlerine gore, Orman ve Su Igleri
Bakanhignca kamulagtrelhe, @ hitkmn ver alm aktadir,

Bu dogrultuda, 2873 sayli Willi Parklar Eanunu ve Yénetmeligl ile alana ilighin
Tzun Devreli Gelisme Flam kapsaminda séz konusu tagpinmazin dzerinde Kurumumuzca
hethangt  bir  projelendirme calismast  bulunmadifindan  delayt  kamulagtinlmast
diginilmemektedir.

Bilglenniz ve geredini arzirica ederim.

Tekin MEMISOGLU
Bilge Miidiiris V.
DAGITIM:
Geredi: Bilgi:
Baba Tildiz Doga Koruma ve 1lli Parklar Genel

Wlndirlugi
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Ek-3: Kamulastirma ve Takas Istekleri
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ORMAM VE SU ISLER] BAKANLIG!

DOGA KORUMA VE MILLI PARKLAR GENEL MUDURLUGU

- ANKARA

@

BEN SARIKAMIS ILCESI SEHITLER MAHALLESINDE IKAMET ETMEKTEYIM.
ADIMA KAYITLI 147 ADA 107 PARSEL 5822,83 METRE KARE ARAZIM MILLI
PARKLAR SINIRLARI ICERISINDE KALMISTIR.BU ARAZIMIN
KAMULASTIRILARAK VEYA TAKAS EDILEREK BEDELININ TARAFIMA
ODENMESINI ISTIYORUM.

BILGILERINIZE SUNAR GEREGININ YAPILMASINI SAYGILARIMLA ARZ EDERIM.

25/05/2018
i
_ ADFRES:
; SEHITLER MAHALLES| NURATTIN BOZTOPRAK
| SARIKAMISIKARS TC.NO:158034441714

TLF:0531 699 71 68
TLF:0532 707 99 43

NOT-BENIM YERIN SEHITLERI ANMA TOREN ALANINA GIRMEKTEDIR.
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Ek-4: Dilek¢e Cevap

T.C.
ORMAN VE SU ISLERI BAKANLIGI
XTII. Rilge Miidirlii gi

Sayi.  97179033-405-141936 20.06.2018
Konu: Eamulaghrma veya Takas Talebi Hlk

DOGA KORUMA VE MILLI PARKELAR GENEL MUDURLUGTNE

Tlgi ;30052018 tarihli ve 98644460-40599-127326 sayih yaz.

lgi vazs ile, Ears i, Sankamig Dcesi, Sehitler Mahallesi, 147 ada 107 parselde
bulunan tapinmazin, Sarkam s Allahuekber Daglan milli parla sinirlan igersinde kaldifindan
bahisle kamulaghnlmas veya takas edilmest talep edilmektedir.

2873 Sayls Ml Parklar Kanununoun Eamulagtirma Bagligs altindala 5. Maddesinde,
“Muli park, tabiat parki, tabiat animr ve tabian koruma olanr smirlare icinde kalan
yerlerdeki gercek ve fiizel kigilere ait taginmear mallar ile her irlii tesisler, onaylr uygilame
imar planina gire kazmrlanacak projelerin gerceklegmest icin, gerekli goriikdiigiinde, 6830
sapih  Fstimlak Kanpnu  hikimlerine gére, Orman ve Su Ideri Bakanhgmeca
kegrnlagtirdir” hilemu yer almalctadir,

Tukandalki mezkur madde geregi kamulaghnlma vapilabilmest igin taginmaz
tzerinde onaylt uygulama imar platina gére hazirlanacak projelerin gerceldesmesi icin
gerekli génilen yerlerden olmast gerelunektedr. Bu dogrultuda, séz konusu tasinmaz dizennde
herhangi bir proje gerceldestinlmest planlanmadiindan dolayt kamulagtirma ve talkas talebi
EBélge Mudorligumizee uygun géritlm emistir.

Geredini we bilgilerinizi arz edenm.

Mehmet Fehmi YITKSEL
Bilge Miidiiris V.
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OZGECMIS

Ozgiir AKCAY 1989 yilinda Akgaabat’da dogdu. 28 Subat Ilkokulu, 100.y1l
[Ikdgretim Okulu ve Trabzon Lisesi olmak {izere orta dgrenimini tamamladi. 2013 yilinda
Karadeniz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi Boliimii’nden
mezun oldu. Aymi yil Karadeniz Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Harita
Miihendisligi Tezli Yiiksek Lisans programina basladi. 2015 yilinda Avrupa Gayrimenkul
firmasinda kentsel doniisiim projesinde calistt. KPSS 2014 puani ile Agustos 2015°de
Tarim ve Orman Bakanligi 13. Bolge Midirliigii'nde devlet memuru olarak goreve
basladi. 2018 yilinda askerlik goérevini tamamladi. 2019 yilinda Karadeniz Teknik
Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Tasmnmaz Degerleme ve Gelistirme Tezsiz Yiiksek
Lisans programindan mezun oldu.

Ozgiir AKCAY evli olup, orta derecede Ingilizce bilmekte ve devlet memurlugu

gorevine devam etmektedir.



