KENTSEL DÖNÜŞÜM PROJELERİ

( İmar Hakları Transferi )

Kentleşme tarihimizin, son 30 yıllık süreci içinde, mevcut 100 konut stokunun, 77 adedinin, son 30 yıl içinde yapılmış olması, kentleşme sürecini ne kadar hızlı yaşadığımızı ve Marmara depreminde ise bölgedeki, % 30 luk bir stokun kaybedilmesi ise yapı sağlamlılığının seviyesini göstermesi açısından oldukça iki önemli göstergedir.

Kentlerimizin içinde bulunduğu ekonomik ve fiziksel koşullar ile özellikle doğal afet riski de dikkate alındığında, önümüzdeki 10 yıl içinde, özellikle kent içi yapı stokunun bulunduğu alanların dönüşümüne ilişkin proje yatırımları önem kazanmaya başlayacaktır.

Artık kentlerimizde, Kentsel Dönüşüm Proje uygulama süreci yaşanacaktır. Bu süreç içinde, kent yönetimleri ve aktörlerin başarılı olabilmeleri için, birtakım yasal düzenlemeler ve yenilikçi yaklaşımlara ihtiyacı olacaktır.

Bu yaklaşımlardan biri olan, İmar Haklarının Transferi (İHTr.) yönteminin ülkemiz kentlerinde de kullanılmasına olanak sağlanmasıdır. Amaç, dönüşümü ve korunması gerekli alanlarda, varolan imar hakkı veya imar baskısı altında oluşabilecek potansiyel imar haklarının, bir başka projeye transferini veya bu hakkın menkul kıymet hakkına dönüşümünün sağlanmasıdır. 

Sözkonusu model, ülkemizde uygulanmamasına rağmen, birçok ülkede başarılı bir biçimde uygulanmaktadır. Özellikle Amerika’da ve Avrupanın birçok ülkesinde uygulanan modelin amacı, kent içinde ve çevresinde, özellikle, tarım ve yeşil kullanımında olan alanları korumaktır. Sistem, arsa sahibinin kendi isteği ile mülkiyet üzerinde var olması gereken, imar hakkını kullanmayıp, bu hakkı, yerel yönetim işbirliği ile serbest piyasa koşullarında, bir başka projede kullanılmak üzere likite çevirmesi üzerine kurulmuştur.

Modelde, arsanın yerine, imar haklarının alım ve satımı sözkonusudur. Dünyada iki yöntem kullanılmaktadır. Bunlardan birincisi ve en çok kullanılanı, arsasını korumak isteyen arsa sahibinin, başka bir proje kapsamında, yatırımcının, yoğunluk artış talebini karşılamak üzere imar hakkını piyasa koşullarında yatırımcıya satmasıdır.

İkincisi ise, yerel yönetimlerin İHTr. bankası oluşturmalarıdır. Banka aracılığıyla bir havuz oluşturulmaktadır. Yatırımcı, arsa sahipleri ile anlaşarak talebini karşılamak yerine, yerel yönetimlerin oluşturduğu banka aracılığı ile havuzdan taleplerini karşılamaktadır.

İHTr. programının başarılı olması için dört konu önem kazanmaktadır.

· Taşınmazın korunacağı bölgenin tasarımı (Gönderen bölge),

· Gelişecek bölgenin tasarımı (Alan bölge),

· İHTr. havuzunun hukuki yönünün geliştirilmesi,

· İHTr. nin işleyiş prosedürü,

İMAR HAKLARI TRANSFERİ ( İHTr.)

        Korunacak Bölge


















        Gelişecek Bölge


            İmar Hakları 

           İmar Hakları

 

           $ $ $ $ $ $ $ $
Kaynak: Transfer of Development Rights (Platt 1996)

Menkul değere de dönüştürülen imar hakları, transfer sertifikaları adı altında, kentin merkezinde veya bir başka yerinde herhangi bir proje yatırımı için daha fazla imar hakkına ihtiyacı olan yatırımcılar tarafından, serbest piyasa koşullarında satın alınmaktadır.

Model, ülkemizde, özellikle, tarihi çevrede yapıların ve tarihi dokuların, imar baskısı altında dayanamayıp, yıkılıp yeni yapılar ve yerleşmelere dönüşmesi ve büyük kentsel yeşil alan kullanımında olması gereken alanların yapılaşması yerine, bu alanlarında imar haklarınının olması gerektiğinin kabulu ile bu hakkın mülk sahiplerine sertifika yoluyla başka alanlara veya projelere transfer edilerek, kullandırılmasına olanak verilmesi olarak kullanılabilir.

Ayrıca, model, özellikle deprem riski olan, kritik alanların boşaltılarak, mevcut imar haklarının başka alanlara veya projelere transferi ile gecekondu ve kent merkezindeki çöküntü alanlarının dönüşümünde kullanılabilir.

Bir arazi kullanım tekniği olan İHTr. yönteminin başarılı olabilmesi için, programın yerel

politikacılara, arsa sahiplerine, yatırımcı ve kamuoyuna çok iyi anlatılması gerekmektedir. Gönüllülük esasına dayanan sistemin geliştirilmesi ve yaygınlaşabilir olması için kamu ve özel sektör işbirliği ile örnek projeler ile yasal düzenlemelerin yapılmasında, büyük yarar vardır.

Bu yazım ile Merkezi ve Yerel Yönetimlere bir mesaj vermek istiyorum. Özellikle Yerel Yönetim Yasa değişikliğinin gündeme geleceği bu günlerde, deprem riski de dikkate alınarak,  İmar Yasasında yapılacak yeni düzenlemelerde ‘İmar Haklarının Transferi ve Toplulaştırılması’ yöntemlerinin ele alınılmasında yarar vardır.

A.Faruk GÖKSU

Şehir Plancısı
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