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OZET

KENTSEL GELISME ALANLARININ COK YONLU DUZENLENMESINDE
IMAR UYGULAMALARI: VAN ORNEGI

Okan TIRAK

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Harita Miihendisligi Anabilim Dal1
Danigman: Prof. Dr. Cemal BIYIK
2017, 72 Sayfa, 8 Sayfa Ek

Ulkemizde artan niifus ve her gecen giin trafige c¢ikan ara¢ sayisiin artmasi,
ozellikle sehir merkezlerinde trafik sorununu hat sathaya ¢ikarmaktadir. Cevre yollari,
kentlerin bu trafik sorununa alternatif sunmakta ve transit gegisler i¢in ¢cok onemli gérevler
iistlenmektedir. Cevre yollar1 gegtikleri kentsel gelisme alanlarini bir cazibe bolgesi haline
dontistiirmekte ve bu alanlardaki arazilerin degerlerine pozitif yonde etki etmektedir. Arazi
degerlerinin pozitif yonde etkilenmesi kamulastirma maliyetlerini arttirmaktadir.
Kamulagtirma maliyetlerinin  artmast kamu yatirnmlarinin  gecikmesine  sebep
olabilmektedir.

Van c¢evre yolu i¢in arazi edinimi kamulastirma islemine girilmeden arazi ve arsa
diizenlemesi ile saglanmaya calisilmistir. Ancak yargiya intikal eden AAD uygulamalari
hakkinda, gerek yasal bosluklar gerekse uygulamalarda yapilan teknik hatalardan dolayi
iptal/ylriitmeyi durdurma kararlar1 alimmistir. Bu sebeple Van c¢evre yolu yapim
caligmalarina gecilememektedir. Baska bir ifade ile kamu yatirimlar1 gecikmektedir.

Bu ¢alismada kamu yatirnmlarinin en az maliyet ile hayata gecirilmesi noktasinda
kamulagtirma ve AAD uygulamalar1 ele alinmistir. AAD uygulamalarindaki iptal ve
yiriitmeyi durdurma kararlar1 1s18inda alternatif ¢6ziim yaklagimlarinin arastirilmasi

amagclanmustir.

Anahtar Kelimeler: Van Cevre Yolu, arsa ve arazi diizenlemesi, kamulastirma, kentsel gelisme

alani
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SUMMARY

ZONING IMPLEMENTIONS TOWARDS MULTI-DIRECTIONAL ARRANGEMENT
ON URBAN DEVELOPMENT AREAS: A CASE STUDY OF VAN

Okan TIRAK

Karadeniz Technical University
Graduate School of Natural andAppliedSciences
Geomatics Engineering Graduate Program
Supervisor: Prof. Dr. Cemal BIYIK
2017, 72 Pages, 8 PagesAppendix

The increasing population in our country and increasing of the number of vehicles that are
passing through day by day, especially causes the traffic problems in the city centers. Highway
offer an alternative to the cities’ traffic problem and have very important tasks for transits. The
highway turn the urban development areas into a zone of attraction and have positive impacts on
the values of the lands in these areas. Influence of land values in the positive increases the

expropriation costs. Expansion of expropriation costs may cause the delay of public investments.

Land acquisition for Van highway was provided thanks to land readjustment methods rather
than expropriation. It is known that some cases occur in the Van Administrative Court, some them
was finished with the cancellation and stay of execution because of some technical problems and
legal inconsistence in the land implementation based on land readjustment. So, establishment of the
Van highway Works has not been started. In other words, public investment based on this highway

has been delayed.

In this study, it was investigated the two methods, expropriation and land readjustment, to
implement public investment with minimum cost. It is aimed to explore the alternative solution
approaches on land readjustment implementations in the light of cancellation and stay of execution

on the LR implementations.

Keywords: Van highway, Land readjustment, expropriation, urban development areas
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1. GENEL BiLGILER

1.1. Giris

Kent planlarinda ongoriilen konut, egitim, saglik, kiiltiir ve spor hizmetleri ve
ekonomik etkinlikler i¢in, kent i¢inde toprak iizerinde yerlesmek zorunlulugu vardir. Her
kentsel islev, gelecekteki gelisme yoniine ve biiyiikliigline gore belirli miktarlarda kentsel
topraga gereksinim duyulur. Biitiin bunlar, kentsel topraga olan istemi arttiran etmenlerdir.
Bu tesislerin yapilmasi i¢in gerek kamunun gerekse 6zel kesimin artan kent topragi istemi,
topragin degerini de stirekli olarak arttirir. Bir arazi parcasinin 6nce tarimsal kullanistan
kentsel kullanisa donistiiriilmesi, sonra alt yapisinin hazirlanmasi, daha sonra da yol,
otopark, yesil alan ve meydan gibi kamusal hizmetlerle 6teki tesislere kavusturulmasi, arsa

degerini yeniden arttirir (Keles, 2006).

Diinya niifusu son 40 yilda ikiye katlanmistir. Biiylime orani kirsal alanlarda diizenli
bir sekilde artarken kentsel alanlarda iice katlamigtir (Bergman, 1986) Artan kent niifusuna
bagl altyapi isteklerini karsilamak, sinirli olan dogal ve ekonomik ve karsilanmas1 mevcut

yontemlerle zorlagsmistir (Karatas, 2007).

Uslu ve Uzun 2014’iin aktardigina gore “Tiirkiye’de kentlesme 1950’lerde
%?25’lerdeyken bu oran 2012°de %77’ye ulagmustir. Niifus artisinin yaninda kirdan
kentlere gocler kentlerde konut ihtiyacini oldukg¢a arttirmistir. Sehirlerdeki bu hizli
kentlesmenin sonucunda gecekondulasma, cevresel bozulma ve mevcut altyapinin

bozulmasi gibi sorunlarla karsilagilmistir (URL-1, 2017).

Diinya da oldugu gibi iilkemizde de kentlerdeki niifus giin gegtik¢e artmaktadir.
Artan niifusa bagli olarak ihtiyaclar da artmaktadir. Topragin ¢ogaltilamaz olmasi artan
ihtiyaclar karsisinda yeni siirdiiriilebilir yaklasimlarin ortaya konulmasi gerekliligini

dogurmustur.

Bugiin bir¢ok kentimiz trafik, yesil ve agik alanlarin az olmasi, alt yap1 yetersizligi,
carpik kentlesme gibi problemlerle ugrasmaktadir. Bu sorunlarin temel kaynagi kirsal

alanlardan kente dogru yasanan yogun goclerdir.



Kentlerimizin mevcut yerlesim alanlarinda yasanilan sorunlarin kentsel gelisim
alanlarina da taginmamasi i¢in; imar plan uygulamalarinin zamaninda yapilmasi ve buna
bagli olarak kentsel altyapir ve sosyal donati alanlar i¢in gerekli arazilerin kamu eline
gecmesinin yapilagmadan Once saglanmasi gerekmektedir. Bunu saglarken de kamu
yatirimlart maliyetlerinin en aza indirilmesi ve zamaninda gerceklestirilmesini saglamak

gerekmektedir.

Karayollar1 Genel Miidiirliigii (KGM) sorumlulugunda yapilan c¢evre yollar igin
gerekli arazi edinimi genellikle kamulastirma ydntemi ile saglanmaktadir. Ozellikle ¢evre
yolu gibi biiyiik kamu hizmetlerinin yer aldig1 kentsel gelisme alanlarindaki tasinmazlarin
degerleri oldukea yiikselmektedir. Bu da kamulagtirma maliyetlerini arttirmaktadir. Kamu
kaynaklarin daha etkin kullanilmas1 ve gelecek nesillere de aktarilabilmesi agisindan

kamulastirma stirdiiriilebilir bir yontem degildir.

Van ¢evre yolu (VCY) arazi edinimi i¢in de kamulastirma yontemi yerine arazi ve
arsa diizenlemesi (AAD) yontemi uygulanmistir. Yargiya intikal eden uygulamalar
hakkinda gerek hukuki bosluklardan gerekse teknik hatalardan 6tiirii yliriitmeyi durdurma
ya da iptal kararlar1 alinmistir. Cevre yolu arazi ediniminin AAD uygulama yontemi ile
saglanmas1 amaciyla 3194 Sayili Imar Kanunu’nda bazi1 diizenlemeler yapilmis ve Van li

¢evre yolunu konu edinen Kanun Hiikmiinde Kararname (KHK) yayimlanmuistir.

Bu calismada AAD uygulamalar1 hakkinda verilen yargi kararlari ve uygulama
verileri irdelenerek ylriitmeyi durdurma ya da iptal kararlarinin nedenlerinin ortaya

konularak ¢oziime yonelik 6neriler getirilmesi amaglanmistir.

1.1.1. Problemin Tanim

41 kilometre uzunlugundakiV(CYgiizergdhinin23 kilometrelik boliimii Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nin (CSB) hazirlamis oldugu imar planlarina dahil edilmistir. Imar
planina dahil edilen c¢evre yolu i¢in gerekli arazi edinimi etaplar halinde yapilmasi
planlanan AAD uygulamalar ile saglanmaya c¢alisilmistir. 5 etapta yapilmasi planlanan
AAD uygulamalarindan 1’inci ve 2’nci etap AAD uygulama islemleri yapilarak tapu
tescilleri yapilmistir. Diger 3 etap uygulama sahasinda kalan tasinmazlarin tapu kiitiigiine
ise “Imar Diizenlemesine Almmistir” belirtimi yapilmistir. Islemleri tamamlanan 1’inci ve

2’nci etap AAD uygulamalar1 hakkinda hak sahiplerinin bolge idare mahkemelerinde



actiklar1 davalar neticesinde uygulamalar hakkinda iptal yiiriitmeyi durdurma kararlar
alinmustr.

Alman bu kararlar kentsel gelisim alanlarinda yapilmasi planlanan kamu
yatirimlarinin ~ gecikmesine neden olmaktadir. Kamu yatirimlarinin - zamaninda
gergeklesmesi ve kentsel gelisme alanlarinin AAD uygulamalar ile sehircilik ilkelerine
uygun olarak yapilandirilmasi agisindan hukuki ve teknik sorunlarin varligi ve bu sorunlar
icin alternatif ¢6ziim Onerilerinin ortaya konulmamis olmasi ¢alismada problemin tanimi

olarak ele alinmustir.

1.1.2. Calismanin Amaci

KGM imar planina denk gelen yol projelerinde kamulagtirma kiilfetine girmemek
icin ilgili kurumlarla (belediyeler) yapilan protokol ile yolun AAD ile arazi ediniminin
diizenleme ortaklik payindan (DOP) karsilanmasi yoluna gidebilmektedir. Ancak AAD
uygulamalar1 gerek hukuki bosluklar nedeni ile teknik agidan yapilan hatalar nedeni ile
tizerinden yillar gegse bile acilan davalar neticesinde iptal edilebilmekte ve bu da yine
kamu yatirimlarin gecikmesine yol agmaktadir.

Bu c¢aligmada Van ilinde 2011 yilinda meydana gelen depremlerin ardindan CSB
tarafindan Van ¢evre yolunu kapsayacak sekilde yaptirilarak onaylanan imar planlari ile bu
planlarin esas alinarak yapilan 1'incive 2'nci Etap Van Cevre Yolu ve Etrafiimar
uygulamalarinin iptal nedenlerinin yiiriirliikteki mevzuat kapsaminda ve teknik acidan
irdelenmesi, ¢evre yolu gibi kentlerin gelisimine onemli katkida bulunan kamu
yatirimlarinin AAD uygulamalar ile kamulastirma kiilfetine girilmeden zamaninda hayata

gecirilmesi agisindan teknik ve hukuki ¢6ziim 6nerilerinde bulunulmasi amag¢lanmastir.

1.1.3. Metodoloji

Bu caligmada asagidaki islem adimlari esas alinmistir:
e Ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan konu ile ilgili olarak bilgi ve belge

temin edilmeye calisilmistir.



e FElde edilen bilgi ve belgelerin 1s181nda ¢evre yolu arazi ediniminin AAD ile
saglanmas1 mevzuat agisindan irdelenmistir.

e Yapilan AAD uygulamalarinin parselasyon planlarinin ve dagitim cetvelleri
teknik agidan irdelenmistir.

e Uygulamalar hakkinda alinmis yargi kararlarini incelenmistir.

e Uygulamalarin iptaline ya da durdurulmasina neden olan hususlar tespit

edilmistir.

1.2. Miilkiyet Kavram

Miilkiyet s6zciigii, Arapca "milk" sozciiglinden tiiremistir. Miilk; biiyiikliik, saltanat
anlamindadir. Miilk kokiinden tiireyen biitlin soézciiklerde, "gilig, kuvvet, iktidar,
egemenlik" anlamlar1 bulunur. Miilke sahip olan kisiye malik denir. (Karagoz, 2010)

Toprak sahibi olma arzusu insanlarda ¢ok eskiden beri vardir. Bunun sonucu olarak
ortaya c¢ikan tasinmaz mal (gayrimenkul) ifadesi zaman zaman miilk, toprak, arazi gibi
kelimelerle de ifade edilmistir. Miilk kelimesi Arapca olup, bir seye hiikkmetme, zapt ve
tasarruf altina alma anlamina gelir. Miilk sahibi olan kimselere “melik” veya “malik”
denilmistir. Gegmiste, melik kelimesi hiikiimdarlar i¢in de kullanilmis olup; miilk sahibi,

azamet (biiyiikliik) ve sevket (gosterislilik) sifatlarini kapsar. (Tiides ve Biyik, 2001)

1.3. Sehir ve Sehirlesme Kavramm

Sehir, alan ve niifus yoniinden belirli bir diizeye erismis, degisik sektorlerde calisan
insanlarin yasadigi mekandir (Yildiz, 2014).

Niifusunun ¢ogu ticaret, sanayi, hizmet veya yoOnetimle ilgili islerle ugrasan,
genellikle tarimsal etkinliklerin olmadig1 yerlesim alani, kent, site, olarak tanimlanir
(URL-2, 2016).

Planlama ise onceden belirlenmis amaglar1 gergeklestirmek icin yapilmast gereken
islerin saptanmasi ve izlenecek yollarin se¢ilmesidir. Planlama, gelecege bakma ve olasi
secenekleri saptama siireci yani gelecegi diisiinmedir. Ozetle planlama, bir eylemle ilgili
tim etkinliklerin 6nceden hazirlanmasi siirecidir. Bu tanimda planlamayla ilgili olarak

dikkat ceken ortak nokta, planlamanin gelecegi bugiinden gérme ve kontrol etme araci



olmasidir. Planlamay1 ekonomik anlamda bir kaynak dagitim mekanizmasi olarak da
gormek miimkiindiir. Bu acidan bakildiginda, planlama sinirsiz ihtiyaglar ile smirh
kaynaklar arasindaki bir dengeyi saglama mekanizmasidir. Gelecegi yonetme ve
kaynaklar1 dagitma araci olan planlama neyin yapilacaginin, nasil yapilacaginin, ne zaman
harekete gegileceginin, biitiin bu ¢alismalarda kimlerin sorumlu olacaginin belirlenmesi ve
saptanmasi siirecidir (URL-3, 2016).

Sehirlesmeyi farkli tanimlamak her ne kadar miimkiin goriinse de sehirlerin bir diizen
igerisinde islemesi ancak sorunlarin tespiti, bu sorunlarin ¢oziim Onerileri, gelecegin
gercek, yapilabilir ve siirdiiriilebilir bir planlama ile gergeklestirilebilir. Sehirlerin, sinirsiz
ihtiyaclart karsilamak iizere smirli kaynaklart en verimli ve siirdiiriilebilir sekilde

planlanmas1 gerekir. Bu da imar planlar1 ve bu planlarin uygulanmasi ile saglanabilir.

1.4. Plan Tiirleri

3194 Sayili Imar Kanunu "Planlama Kademeleri" bashg: altinda belirtildigi {izere
Planlar, kapsadiklar1 alan ve amaglar1 agisindan; “Bolge Planlar1” ve “ Imar Planlar1”; Imar
planlar ise, “ Nazim Imar Planlar1” ve “ Uygulama Imar Planlar1” olarak hazirlanir (Sekil
1.1.). Uygulama imar planlari, gerektiginde etaplar halinde de yapilabilir (Resmi Gazete,
1985).

Planlama kademelerinde belirtilen plan tiirlerine ilave olarak ¢evre diizeni planindan

da soz edilebilir.



Planlama
Bolge Planlar Imar Planlari
Nazim imar Planlar1 Uygulama Imar Planlari

Sekil 1.1. Plan Tirleri

1.4.1. Bolge Planlan

Ortak nitelikler tasiyan bolgenin planli gelismesini saglamaya yonelik olarak
gergeklestirilen planlardir. Kalkinma planlarinda deginilemeyen ve diizenlenmesi uygun
olmayan ayrintilar1 bolgesel diizeyde ele alan, imar planlar1 i¢in bakis agisi getiren
bolgenin kendi igerisinde dengeli gelismesini ve korunmasini hedefleyen, milli ekonomi
acisindan bolgelerin potansiyellerini tespit eden, yatirim altyapisini diizenleyen, arazilerin
dengeli ve verimli kullannomini igeren planlara bdlge planlart denir. 1/25.000 olcegi

tizerindeki planlardir (URL-4, 2017).

1.4.2. Cevre Diizeni Planm1

Ulke ve bolge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi
yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen plan olarak tanimlanan Cevre Diizeni
Plani, konut, sanayi, tarim, turizm, ulagim gibi sektorler ile kentsel ve kirsal yapi ve
gelismeyle dogal ve kiiltiirel degerler arasinda koruma ve kullanma dengesini saglayan
arazi kullanma kararlarimi belirleyen yoOnetsel, mekansal ve islevsel biitiinliikk gosteren
siirlar icinde varsa bdlge plani kararlarina uygun olarak yapilan, idareler arasi
koordinasyon esaslarini belirleyen 1/25.000, 1/50.000, 1/100.000, 1/200.000 o6l¢eklerde
olan plan notlar1 ve raporuyla bir biitiin olan plan1 ifade eder [URL-3, 2016 ].



1.4.3. Nazim imar Plam

Nazim Imar Planlar1; Cevre Diizeni Planlari, Kalkinma Planlar1 ve Bélge Planlart
esas alinarak yapilir ve alt 6lgekli 1/5000 Nazim Imar Plani, 1/1000 Uygulama Imar
Planlarma esas teskil eder. Plan hiyerarsisinde Cevre Diizeni Planindan sonra gelen 1/5000
ve 1/1000 6lgekli Nazim Imar Plan1 ve Uygulama Imar Planlarmin Imar Kanunu ve ilgili
mevzuat ¢ercevesinde Cevre Diizeni Planina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur. Aykir

uygulamalar imar sugu islenmesi anlamina gelmektedir [URL-3, 2016 ].

1.4.4. Uygulama imar Plam

Uygulama Imar Plani; varsa bolge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak
halihazir haritalar {izerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi
parcalarinin; genel kullanig bigimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus
yogunluklarini, gerektiginde yap1 yogunlugunu, ¢esitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve
bliytikliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve problemlerinin ¢oziimii gibi hususlari
gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen,
detayli bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plan olarak tanimlanir [URL-
3,2016].

Diger bir tanima gore halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu islenmis
olarak nazim imar plan1 esaslarina gore ¢izilen ve ¢esitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin
yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama igin gerekli imar uygulama programlarina esas
olacak uygulama etaplarint ve diger bilgileri ayrintilar1 ile gosteren plan uygulama imar

plan1 olarak tanimlanir [URL-3, 2016 ].

Imar planlarnin yapimi sadece modern bir kentlesmenin ilk adimudir. Planlarin
uygulanabilir olmasi ve uygulanmaya konulmasi ile ancak en iyi sonuglar elde edilebilir.
Aksi halde kisitli kaynaklar1 en iyi sekilde kullanmayir ongdren planlar dahi kagit
ortamindaki bir haritadan 6teye gecemez. Dolaysiyla hazirlanan imar planlarinin en kisa

stirede uygulanmasi gerekmektedir.



1.5. Imar Planlarinin Uygulama Yéntemleri

Imar planlari; bir beldede yasayan insanlarin yasadiklar1 ¢evre ile olan iliskilerini
saglikli bir sekilde olusturmaya yarayan, insanlarin ihtiya¢ duyduklar1 sosyal, kiiltiirel
alanlar1 olusturmak amaci ile yapilirlar. Ihtiyag duyulan ve imar planlarinda gdsterilen bu
alanlarin arazide fiili olarak yaratilmasi iilkemizdeki mevzuat ¢ergevesinde kamulastirma,
ilgilisinin talebi {izerine yapilan islemler AAD yontemi (18'inci madde uygulamasi) olmak

tizere ii¢ farkli yontemle miimkiindiir (Y1ildiz, 2014).

1.5.1. Kamulastirma Yontemi

Kamulastirma, kamu yarar1 s6z konusu olan arsa veya arazilerin elde edilmesi i¢in
mal sahiplerine yaptirilan zorunlu satistir. Boyle bir zorunluluk, iilkelerin toprak ile ilgili
kanun ve yonetmeliklerle, ilgili kurum ve kuruluslara saglanan kamulastirma hakki ile
ortaya ¢ikmaktadir (Kitay, 1985).

Imar planlarinda yol, meydan, ¢ocuk bahgesi, park, otopark, trafo gibi belde de kamu
tesislerine, hayvan kesim yeri (mezbaha), toptanci hali, garaj, itfaiye gibi belediye hizmet
binalarina ayrilmis yerler ile okul, hastane, kres, resmi kurum hizmet alanlar1 vardir. Bu
tesis ve binalar ihtiyaca gore sehir yiizeyine serpistirilmistir. Tesis ve binalarin planda
yerlestirildigi araziler cogu kez belediye ve kamu kurumlarinin miilkiyetinde degildir. Ote
yandan tesis ve binalarin yapilabilmesi i¢in bu arazilerin dncelikle kamuya mal edilmesi
gerekir. Iste kamu yararmin gerektirdigi durumlarda, 6zel miilkiyetteki tasinmazlarin,
kamu yonetimlerince kamu miilkiyetine zorla gegirilmesine kamulagtirma (istimlak) denir.
Kanun diline daha yakin bir tanim ise sOyledir. “Kamu tiizel kisileri ve kurumlarinca,
kamu yarar1 icin gerekli islere tahsis edilmek (6zglilenmek) iizere Ozel kisilere ait
tasinmazlarin ve kaynaklarin yetkili organlar tarafindan verilen kararlar uyarinca ve bedeli
pesin ddenerek miilk edinilmesidir” (Yildiz, 2014).

Kamulagtirma yapmak suretiyle imar uygulamasi, normal sartlarda ilgili idare i¢in
cazip bir uygulama degildir. Idarenin kamulastirma yapmak suretiyle vatandaslara parsel
dagitmasi gibi bir durum s6z konusu degildir (Kogak ve Beyaz, 2011).

Bostanci, 2000’in aktardigina gore “Miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan ve bu hakki
ortadan kaldiran kamulastirma islemi, kamu a¢isindan uzun, pahali, zorluklar igeren ve

bireyler arasinda ¢ogunlukla esitsizlikler olusturan bir yontemdir (Koktirk, 1997). Bu



ozellikleriyle kamulastirmanin, kent palanlarinin biitiinciil ve adaletli bir sekilde araziye
yansitilmasinda yetersiz kalacagi ortadadir. Uygulama da, ivedilik gosteren yollarin ve
resmi kurum alanlarinin temininde bagvurulan bir yontem olmaktan Gteye gegememistir
(Bostanci, 2000)

Imar planlarinda kamusal kullanima ayrilan alanlarin tamammin kamulastirma
yontemi ile elde edilmesi durumunda ilgili idareye ¢ok fazla maddi yilik getireceginden bu

yontem genellikle tercih edilmemektedir.

1.5.2. Ilgilisinin Talebi Uzerine Yapilan Uygulamalar

Imar planlar esas olarak 18'inci madde uygulamasiyla suyulandirilmak suretiyle
yapilir. Ancak, 18 uygulamasi yapilmasmin geciktigi durumlarda, ilgilisi yap1 yapmak
istediginde bir an Once imar parseline kavusmak isteyebilir. Eger mevcut parseli imar
planinda da miistakil bir imar parseline denk geliyorsa, talep etmek suretiyle, imar
Kanunu'nun 15'inci ve 16'mc1 maddeleri geregince bu parseline kavusabilir (Kocak ve
Beyaz, 2011).

Bu uygulama seklinde; tasinmaz sahibi, kadastro parseli (bag, bahge, tarla vs.)
tizerinde imar planinin getirmis oldugu hiikiimleri uygulatmak iizere taginmazin bulundugu
belediye teskilatina bagvurur. Resmi ve teknik islemler serbest calisan bir Harita ve
Kadastro Miihendisi tarafinda yapilir. Halk arasinda parselasyon denen bu yontemde
tasinmazin imar adasma tekabiil eden kisimlari mevzuat hiikiimlerine gore parsellenir.
Varsa umumi hizmetlere ayrilan alanlara (yol, meydan, park vb.) rastlayan kisimlar1 s6z
konusu hizmetlere tahsis edilmek iizere mal sahibine terk ettirilir. Bu yontemde imar plani
uygulamasi, mal sahibinin istegi ile gerceklesmis oldugundan plan, bir biitiin olarak degil
boliik porgiik yani kisim kisim uygulanmakta, dolaysiyla planin uygulanmasi hedefine tam
ulagamamaktadir (Yildiz, 2014).

Imar uygulamas1 denilince akla hemen 3194 sayili Imar Kanununun 18'inci madde
uygulamasi gelmektedir. Ancak gerek konu ile ilgili (sayisal ve niteliksel) personel
yetersizligi, gerekse daha Once yapilan imar plani uygulamalari nedeniyle imar parseli
iiretimi ve kamuya kazandirilmasi gereken alanlar i¢in 3194 sayili Imar Kanununun 15'inci
ve 16'nc1 maddesi gercevesinde talebe bagli olarak yapilan ayirma, birlestirme, yola terk ve
yoldan ihdas islemlerinden olusan imar planit uygulamalar iilkemizde yaygin sekilde

devam etmektedir (Yildirim ve Barigcan, 2013).
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Celik, 2013’{in aktardigina gore “Ifraz ve Tevhid: Sahislarin kendi istekleri ile ilgili
uygulama caligmalarinda ifraz tevhid (ayirma-birlestirme) en ¢ok kullanilan sekildir”
(Yomralioglu, 1997).

Kagizmanli, 2009’un aktardigina gore “15.ve 16. maddelere gore vatandasin talebi
ve masraflar1 karsilamasi dikkate alinarak imar planlar1 parsel bazinda uygulanmaya
caligilmaktadir. Bunun sonucunda plan yapilirken hedef alman esit katilimli DOP
ilkesinden uzaklasilmakta ve cesitli sosyal, teknik problemler ortaya ¢ikmaktadir” (Eren,
2001).

Ilgilisinin istegi {izerine yapilan bazi imar uygulamalar asagidaki gibidir.

1.5.2.1. Sinir Diizeltmesi

Kagizmanli, 2009'un aktardigma gore "Iki parsel arasinda, tasinmazin kullanimim
etkileyen sinirin olmast ve bunun parsel alanlarinin de§ismemesi sartiyla ve parsel
sahiplerinin anlasmasiyla gerceklestirilen diizeltme islemidir. Ornegin, elverissiz sinira
sahip bir parsele binanin yerlestirilmesini zorlastiran sinirin anlasma yoluyla diizeltilmesi
veya gecmisten gelen kullaniminda binanin tecaviizlii gériinmesi durumunda sinirin parsel
sahiplerinin anlagmasiyla diizeltilmesidir. Sinir diizeltmesi ger¢eklestirildikten sonra parsel

alanlarmin degismemesi sarttir (Ispir, 2006).

1.5.2.2. Kamusal Alanlara Bedelsiz Terk, Tevhid ve ifraz

Terk; Taginmazin imar planma uygun hale getirilmesi i¢in imar planlarinda yol,
otopark, yesil alan gibi kamusal hizmetlere rastlayan kisimlarin, taginmaz sahiplerinin
istegine gore ya da re’sen plandaki fonksiyonda kullanilmak iizere bedelsiz olarak kamuya
birakilmasi iglemidir (Celik, 2013).

Tevhit (Birlestirme); Tapu kiitiigliniin ayr1, ayr1 sayfalarinda kayitli, birbirine bitisik,
iki ya da daha fazla parselin, ilgilisinin talebi iizerine Imar Yasasinin 15 ve 16’nci
maddeleri geregince tek bir parsel numarasi altinda birlestirilerek, kiitiigiin ayr1 bir
sayfasina tescili ile tek bir tapuya baglanmasi islemidir. Yapilan birlestirme isleminin imar
mevzuatina uygunlugu onaylattirilir. Imar uygunlugu belediye ve miicavir alan iginde

belediye disinda il 6zel idaresidir (URL-5, 2017).
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Ifraz (Ayirma); Tapu kiitiigiiniin miistakil bir sayfasinda kayitl tasinmazin; ilgilisinin
talebi iizerine Imar Yasasinmn 15 ve 16’nci1 maddeleri geregince iki ya da daha fazla
parcaya ayrilip, yerine gore belediye enciimeni ya da il 6zel idaresi kurulu kararina
baglandiktan sonra, yeni olusan her bir par¢anin ayri bir parsel numarasi altinda ayr1 bir
kiitiik sayfasina kaydedilmesi islemine ayirma denir (URL-5, 2017). Ifraz islemi iki sekilde
olabilir.

1) Parselasyon niteliginde olan ifraz; Imar parsellerini olusturmak amaciyla ve
parseller icerisinde yol, meydan, yesil alan, park, otopark vb. kamu hizmetlerine ayrilan
yerlerden herhangi birini kapsayacak sekilde yapilan ayirma islemidir (Tiides ve Biyik,
2001).

2) Parselasyon niteliginde olmayan ifraz; Kamu hizmetlerine terk edilecek alanlari
kapsaminda bulundurmayan ve yalmizca bir parselin birden fazla parcaya ayrilmasi
islemidir (Tiides ve Biyik, 2001)

Ifraz ve tevhid islemiyle yapilan uygulamalar genis kapsamli olmayip, sadece

kadastro parselini daha kullanigh hale getirmek i¢in yapilir (Tiides ve Biyik, 2001)

Uzun, 1992'min aktardigma gore "bu tiir uygulamalar ile imar planlarinin getirdigi
nimet ve kiilfet dengesi saglanamaz. Ciinkii baz1 parsellerin kamuya rastlayan alani
%10'dur, bazisinda ise timii kamu alanma rastlar. Yani bu tiir uygulamalar ile imar
planinin bulundugu bolgedeki kisilere, planla gelen deger artist adaletli olarak
paylastirilamaz (Giirler, 1983).

1.5.3. Arazi ve Arsa Diizenlemesi (Suyulandirma)

Arsa diizenlemesinde amag; arazi ve arsalarin imar planina uygun hale getirilmesi,
yeni olusan parsellerin esitlik ilkesine gore dagitilmasi, imar planinda genel hizmetlere
ayrilmisg alanlar icin gereken toprak ihtiyacinin karsilanmasi ve bu umumi hizmet
tesislerinden arsa ve arazilerin yararlanmasini saglamaktir (Yakar, 2000).

Bu amaci gerceklestirmek iizere, 3194 sayili Imar Kanununun 18'inci madde birinci
paragrafi ile belediye ve miicavir alan sinirlar i¢inde belediyelere, disinda ise valiliklere;
imar hududu i¢inde bulunan binali ve binasiz arsa ve arazileri, malikleri veya diger hak
sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbiri ile yol fazlaliklari ile kamu kurumlarina veya

belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirme, bunlarin yeniden imar planina uygun ada ve
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parsellere ayirma, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslaria gore hak sahiplerine

dagitma ve resen tescil islemlerini yaptirma yetkisi vermistir (Kogak ve Beyaz, 2011).

AAD ile imar parselleri olusturularak konut yapimina hazir arsalarin saptanmasiyla
imar olanaklar1 saglayan belediye, yiiklendigi kiilfet ve hizmetler nedeniyle,
tasinmazlardan deger artis1 karsiliginda, yine onlarin genel hizmetleri yoniinden ortaklasa
kullanmalar1 amaciyla; Milli Egitim Bakanligina bagli ilk ve ortadgretim kurumlari, yol,
meydan, park, yesil alan, genel otopark, ibadet yeri ve karakol gibi yerler i¢in, yasa
koyucunun saptadigi yiizde kirka kadar kismini, diizenleme ortaklik pay1 olarak alabilmesi
sehirlerin dengeli bicimde gelismesi ve ¢agdas duruma getirilmesine yoneliktir (URL-6,

2017).

Arsa ve arazi diizenlemesi, ifraz ve tevhidin daha genis alanlara uygulanabilen bir

sekli olarak goriiliir ise de aralarinda 6nemli farklar vardir (URL-7, 2017).

AAD ile kadastral tasinmazlar; imar plani esaslarina uygun olarak konum, sekil,
biiyiikliik ve malik yapis1 bakimindan amaca uygun olarak yeniden bi¢cimlendirilmektedir.
Ayni zamanda bazi teknik ve sosyal altyapi donati alanlari da ilgili kamu kurumuna

bedelsiz olarak aktarilmaktadir (Yomralioglu ve Uzun, 2001).

1.5.3.1. Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Temel Kavramlar

Diizenleme Sahasi: Sinir1 tespit edilerek, diizenlenmesine karar verilen sahadir

(Resmi Gazete, 1985).

Diizeleme Sinir1: Diizenlenecek imar adalarinin imar planina gore yol, meydan, park,
genel otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tdbi olmayan alanlar ile

cami ve karakol yerlerini ¢evreleyen sinirdir (Resmi Gazete, 1985).

Diizenleme Ortaklik Payi: Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol,
meydan, park, yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi
olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler icin kullanilmak {izere,
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglart karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan
arazi ve arsalarin, diizenlemeden onceki yiizdlglimlerinden % 40°a kadar diistilebilen
miktar ve/veya zorunlu hallerde malikin muvafakati ile tespit edilen karsiligi bedeldir

(Resmi Gazete, 1985).



13

Diizenleme Ortaklik Payr Orani: Bir diizenleme sahasinda tespit edilen diizenleme
ortaklik payr miktarinin bu saha igindeki kadastro veya imar parsellerinin toplam yiizol¢iim

miktarina oranidir (Resmi Gazete, 1985).

Ozet Cetveli: Diizenleme sahasina giren kadastro, varsa imar parsellerinin tapu
senedi miktari, diizenleme sahasina giren ve girmeyen kisimlari ile diizenleme ortaklik
paylari, varsa kamulastirma ve bagis miktarlari ile olusan imar parselleri ve imar adalarinin
yiizolgiimlerinin yazildig: cetveldir (Resmi Gazete, 1985).

Dagitim Cetveli: Her imar adasi i¢in ayr1 olarak diizenlenen ve bu diizenleme sonucu
meydana gelen parsellerin, hangi kadastro veya imar parsellerinden, nasil olustugunu,
kadastro ve imar parsellerinden alinan diizenleme ortaklik payini, gerektiginde malikin
muvafakati ile terk edilen alanlari ve kamulastirilan alanlarin miktarlarini gosteren
cetveldir (Resmi Gazete, 1985).

Tahsis Cetveli: Kadastro veya varsa imar parsellerinin hangi imar adalarina gittigini
gosteren cetveldir (Resmi Gazete, 1985).

Umumi Hizmetlere Ayrilan Miktar: Bir diizenleme sahasinda yol, meydan, park,
genel otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tdbi olmayan alanlar ile
cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler i¢in ayrilan alanlarin timiidiir (Resmi Gazete, 1985).

Kroki: Yaklasik oOlgcekte ve iizerinde Ol¢li degerlerinin yazili oldugu ada veya
parsellerin ¢izimidir (Resmi Gazete, 1985).

Roperli Kroki: Ada veya parsellerin yeri degismeyen sabit tesislere bagli olarak
zeminden alian 6lgiilerinin yazili oldugu krokidir (Resmi Gazete, 1985).

Ebadli Kroki: Ada veya parsellerin paftasi iizerinden alinan veya daha once tesbit
edilmis olan dlgiilerinin yazili oldugu krokidir (Resmi Gazete, 1985).

Uygulama Krokisi: Ada veya parsellerin zeminde belirtilmesi amaciyla paftasi
izerinden alinan Slgiileri yazilarak diizenlenen krokidir (Resmi Gazete, 1985).

Parselasyon Plani: Imar planmn araziye uygulanmasindan sonra yapilacak rovele
Olciilerine gore boyut degistirmeyen paftalar lizerinde c¢izilen, kesin parselasyon durumunu
gosteren ve tapuya tescil islemlerine esas alinan plandir (Resmi Gazete, 1985).

Hata Siniri: Olgii degerleri ile plan degerleri arasindaki kabul edilebilir en biiyiik
farktir (Resmi Gazete, 1985).

Teknik Yonetmelik: 1/2500 ve daha biiyiik 6l¢ekli harita ve planlarin yapilmasina ait
yonetmelik (Resmi Gazete, 1985).
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Bu kavramlara ek olarak ilerleyen zamanlarda AAD uygulamalarinda siklikla
karsimiza ¢ikabilecek erisme kontrolil saglanan yol kavramini vermekte yarar vardir.

Erisme kontrolii: Transit trafige tahsis edilen karayollarinda, yaya, hayvan ve
motorsuz tasit ve araclarin girmesinin engellenerek, ancak izin verilen motorlu tasitlarin
yararlandirildigi, belirli yerler ve sartlar disinda giris ve ¢ikisin yasak oldugu, trafigin 6zel

bir kontrole tabi tutulmasina iligskin uygulamay1 ifade eder (Resmi Gazete, 2010).

1.5.3.3. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Amaci

Imar uygulamasindan beklenen diizgiin yapilasmanin yan1 sira, ayn1 zamanda o belde
halkinin oturma, c¢alisma, dinlenme, ulasim, saglik, sosyal, kiiltirel ve giivenlik
ihtiyaclarina da ¢6ziim bulmaktir. Bu olanaklarin saglanmasi, zeminde bazi tesislerin
yapimini da gerektirir. Biitlin bu tesisler i¢in uygulama sahasi icerisinde yer ayrilmasina,
bunun i¢in de kaynaga ihtiya¢ bulunmaktadir. Iste bu kaynak diizenleme sahasina giren
tiim tasinmazlardan, ylizol¢iimlerine gore esit oranda kesinti yapilmak suretiyle saglanir
(Kogak, 2009).

Oksiiz 2011 ‘in aktardigma goére “Diizenlemeye alman tagmmazlar bakimindan
adaleti saglamay1 amaclayan bu ilkelerin yaninda kamu yarart i¢in de bazi amaglar
belirlenmistir. Bunlar; kentsel gelismenin denetiminin kamu elinde tutulmasi igin
diizenleme bolgelerinin imar plan1 gelisme etaplarina ve imar programlarina bagh
kalinarak belirlenmesi. Segilen diizenleme bdlgesinin kentsel altyapi ihtiyacinin, kamu
organlarma fazla yiik olmadan, olabildigince dogrudan faydalanan taginmaz sahiplerinden
karsilanmasi. Ozellikle kentsel gelisme alanlarinda ortaya ¢ikan tasimnmaz deger artisinin

kismini ele ge¢irmektir” (Uzun, 2000).

1.5.3.4. Diizenleme Yapim Sorumlulugu

Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Yonetmeliginin 4'incii maddesine
gore “Biiyiik Olcekli mekansal bilgilerin ve haritalarin kamu kurum ve kuruluslart ile
gercek veya tiizel kisilerce iiretilmesi veya tirettirilmesi durumlarinda, proje kapsaminda
olsa bile, yetki ve sorumluluk yasal yetkiyi haiz bir jeodezi ve fotogrametri (harita, harita

ve kadastro) miihendisi tarafindan iistlenilir (Kogak ve Beyaz, 2011).
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Diizenleme islemini yapacak olan belediye ya da valilik blinyesinde ¢alisan Harita ve
Kadastro Miihendisi diizenleme islemini iistlenebilir. Ya da ilgili diizenlemeyi yapan

kurum ihale yapmak suretiyle diizenleme islemini yaptirabilir (Kocak ve Beyaz, 2011).

1.5.3.5. Diizenleme Sinirinin Gegirilmesi

Arazi ve arsa diizenleme sinir1, diizenleme yapilacak alanin belirlenmesi i¢in yapay
olarak belirlenen sinirdir. Gergekte boyle bir sinir olmadigt gibi, arz (zemin) iizerine
isaretlenmesi de s6z konusu degildir. Ancak, dengeli bir diizenleme ortaklik pay1 hesabina
esas olacak sekilde uygulama imar planinin uygulanmasina arag teskil etmektedir (Tiirk ve
Tiirk, 2006).

Diizenleme siniri;

a) Iskan sahasinin bittigi yerlerde iskan sinirindan,

b) Iskan sahasi igindeki yollarda yol ekseninden,

c¢) Cami ve karakol yerlerinin dis sinirindan, yesil alan ve genel otopark alanlarinin
diizenleme ortaklik pay1 orani ve uygulamaya alinan parsel sinirina gore uygun goriilecek
yerinden gegcirilir. Ancak, imar planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlar1 varsa bu durum
dikkate alinir. Diizenleme sinir1 herhangi bir parseli iki veya daha fazla par¢aya bolmesi
halinde; sinir, bu parcalardan diizenleme sahasi disinda kalan baska bir imar adasina
girmeyenleri varsa bunlari da icine alacak sekilde gegirilir. Parsel biiyiik ise, ifraz yapilarak

ifraz sinirindan gegirilir (Resmi Gazete, 1985).

1.5.3.6. imar Parsellerinin Olusturulmasi ve Dagitim

Imar parsellerinin olusturulmasi ve dagitiminda asagidaki esaslar dikkate alinir;

a) Diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerdeki veya
yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanr,

b) Plan ve mevzuata gore korunmasi miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar
parseline intibak ettirilmesi saglanir,

¢) Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden kiiclik olmas1 veya diger
teknik ve hukuki nedenlerle miistakil imar parseli verilmemesi halinde, Imar parselasyon

planlar1 ve imar durumu belirlenmis diizenleme alanlarinda yapilacak binalarin toplam
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ingaat alan1 veya bagimsiz bolim sayilar1 belirtilen imar adalar1 veya parselleri, kat
miilkiyetine esas olmak iizere hisselendirilebilir (Resmi Gazete, 1985).

Hisselendirme, imar ada veya parselin yiizolglimii payda kabul edilerek, hisse
sahiplerine ait diizenleme ortaklik paylar1 ¢ikarildiktan sonra kalan yiizolglimii miktar1
hisse kabul edilerek kat miilkiyeti uygulanmak {izere yapilir. Hisselendirme, ana yap1 veya
yapilarin toplam ingaat alanlar1 veya bagimsiz boliim sayisi ile orantili olarak hesaplanir.
Hisselendirilmis parselin Tapu Kiitiigiindeki beyanlar hanesine "Imar Kanununun 18'inci
maddesindeki kat miilkiyeti esas1 uygulanmistir" ibaresi yazilir. Ana yapinin veya yapilarin
ingaat1 ve kullanilmasi gibi hususlarda 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri
uygulanir. Diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve {izerindeki yapinin 6zelligi
itibariyle diizenleme ortaklik payinin alinamadigi hallerde, ilgilisinin muvafakati ile
diizenleme ortaklik payr miktar1 bedele doniistiiriilebilir. Diizenlemeye tabi tutulmasi
gerektigi halde Imar Kanununun 18'inci maddesi hiikmiiniin tatbiki miimkiin olmayan
hallerde, miistakil insaata elverisli olan kadastro parsellerine plana gore insaat ruhsati
verilirken de yukaridaki hiikiim uygulanir. Bu maddeye gore yapilacak bedel takdirleri ve
bu bedellere itiraz sekilleri 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine tabidir. Bu
bedel, diizenlemenin gergeklestirilmesi icin yapilacak kamulastirmalar disinda
kullanilamaz.” (Resmi Gazete, 1985).

Imar uygulamalar1 sonucu, diizenleme bolgelerinde miilkiyet altyapisi yeniden
diizenlenir. Bu diizenleme esnasinda uygulayicilarin yasa geregi uymasi gereken bir takim
parselleme ve tahsis ilkeleri vardir. Uygulayicit imar planina istinaden yeni miilkiyet
siirlarint belirlerken hangi imar adasinda kimlere imar parseli tahsis edecegini bu ilkeleri
dikkate alarak belirler. Bu esnada imar planindaki zorunluluklardan dolay1 bazi tasinmazlar
(6zellikle konumu donat1 alanlarina isabet edenler) mutlak suretle bir sirkiilasyona tabi
tutulacaklardir. Bu asamada adaletli bir dagitim c¢ok oOnelidir. Dolayisiyla bu tiir
uygulamalarin konusunda uzmanlasmis deneyimli kisiler tarafindan yapilmasinin
gerekliligi anlagilmaktadir (Atasoy, Demir, Uzun ve Nisanci, 2002).

Diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerde veya
yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir. Plan ve mevzuata goére korunmasi miimkiin
olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar parseline intibak ettirilmesi saglanir. Bununla
beraber dagitim esnasinda parsellerin eski yerlerinden yeni parseller verilmesini engelleyen
bir takim zorluklar olabilir. Bunlar1 hukuki, teknik ve fiili zorunluluklar olmak iizere {i¢

grupta toplayabiliriz (Erdogan ve Ergen, 2005).
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- Hukuki Zorunluluklar; Eger tasinmazin imar planina gore yol, yesil alan gibi DOP
ile elde edilecek sahalara rastlamasi halinde bu alanlarda zaten imar parseli
olusturulamayacagindan ayni yerden parsel verilmesi miimkiin degildir (Erdogan ve Ergen,
2005).

- Teknik Zorunluluklar; imar uygulamasinin dagitim asamasinda ayni yerden imar
verilebilmesi i¢in zorunlu kriter, bu alanin imar planiyla konuta tahsis edilmis olmasidir.
Tasinmazin bulundugu alan imar plamiyla konut alanina ayrildig1 takdirde ayni yerden
parsel verilmesini engelleyen sebepleri teknik zorunluluk olarak ifade edebiliriz. Teknik
zorunluluk kadastro parselinin imar parseline tahsis yapilmasi asamasinda ayni yerde
bulunan diger parsellerle birlikte degerlendirilmesinden dogmaktadir (Erdogan ve Ergen,
2005).

- Fiili Zorunluluklar; Tasinmazin DOP kesintisi sonrasi geriye kalan alaninin
bagimsiz parsel olamayacak biiyiikliikkte olmas1 halinde bu alana karsilik olarak uygulama
oncesi taginmazin bulundugu yerin disinda yakininda veya baska yerden hisse verilmesidir
(Erdogan ve Ergen, 2005).

AAD uygulamalarinin iptal olmasina neden olan en 6nemli etmenlerden biri de imar
parsellerinin olusturulmas1 ve dagitimi islemlerinin dogru yapilmamasidir. Dolaysiyla
olduk¢a dikkat edilmesi gereken bir konudur. Bu calismada s6z konusu teknik konu

tizerinde ayrica durulacaktir.

1.5.3.7. Arazi ve Arsa Diizenleme Uygulamalarinda Karsilasilan Sorunlar

AAD calismalarinin temel girdileri tapu ve kadastro verileri ile uygulama imar plani
verileridir. Bu veriler, 3194 sayili Imar Kanununun 18’inci maddesi ve bu madde
uygulamasin1t agiklayan yonetmelik esaslarima gore isleme tabi tutulur. Ancak,
uygulamanin Oncesinde, sirasinda ve sonrasinda cesitli sorunlarla kargilasmak olasidir
(URL-8, 2016).

Bazi yerlerde kadastro yapilmig olsa bile, imar planinin dayandirildigi halihazir
harita ile ol¢ek birligi olmadigi durumda kadastro haritasinin Olgegi, imar uygulama
haritasinin Olgegine donistiiriiliir. Koordinat birligi yoksa koordinat sistemleri arasinda
doniisiim yapilmak suretiyle ortak koordinat sistemleri elde edilir. Ayrica diizenleme
bolgesinde bu isler i¢in kullanilacak nitelikte yeterli sayida sabit noktalar da bulunmasi

gerekmektedir (Biyik ve Uzun, 1990)
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Imar adalarmin genisligi yaklasik 75 - 80 m civarinda olabilmektedir. Béyle bir imar
adasi, ada ayirma ¢izgisiyle ikiye boliindiigiinde ayrik yapi nizaminda kosebast parselinde
cephe genisligi 16m, parsel derinligi 40 m ve alan1 840 m?, i¢ parselde ise minimum 560
m? alanlh parsel {iretilmesini gerektirecektir. Kadastro parsellerinin kii¢iik oldugu boyle
imar adalarinda, parselasyonda belirtilen biiyiiklilkte miistakil imar parseli
tiretilemeyeceginden, beraberinde bir¢cok zorluklar1 da getiren hisseli parselasyon

gerekecektir (Akyol, 1992).

18. madde uygulamasinda, parselasyon planlar1 belediye ve miicavir alan sinirlari
icinde belediye enclimeni onayindan sonra bir ay siireyle ilana ¢ikarilir. Bu siire i¢inde
parsel sahipleri tarafindan yapilan itirazlar, belediye enclimenince karara baglanir.
Itirazlarin degerlendirilmesinde belediyeler, yore halki ile karsi karsiya gelmek
istemediklerinden ve diger birtakim nedenlerden dolayi, cogu zaman tutarsiz karar verirler
(ayn1 konudaki itirazlarin bazilarina kabul, digerlerine red gibi). Bu durum, yeni sorunlarin

dogmasina neden olmaktadir (Dogan, 2013).

1.5.3.8. Arazi ve Arsa Diizenleme Uygulamalarinin Genel Iptal Nedenleri

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca yapilan imar uygulamalari
tizerine miilk sahibi olan hazine, resmi kurum veya 0Ozel sahislar tarafindan ileri
stirebilecekleri hukuka aykirilik nedenleri; DOP (diizenleme ortaklik pay1) oraninin hatali
hesaplanmasi, kapanan kadastral yollarin DOP oranina dahil edilmesi gerekirken belediye
adina parsel olusturulmasi, parselden (daha once) yola terk edildigi halde DOP hesabinin
parsele uygulanmasinda bu hususun dikkate alinmamasi, hisse ¢oziimiinde adil ve
hakkaniyetli davranilmamasi, bazi hissedarlara daha degerli yer verilmesi, diizenleme
sinirinin imar planina ve AAD Ydnetmeligi hiikiimlerine aykir1 tespit edilmesi, hicbir
teknik, hukuki ve fiili zorunluluk yok iken, ayni yerden parsel verilmemesi vb. sebepler

sayilabilir (URL-8, 2016).

1987-1995 yillart arasinda AAD uygulamalar ile ilgili olarak incelenen toplam 44
dava dosyasinin dosyasina ait idare mahkemesi kararlar1 ve bunlara iliskin Danistay

kararlarinin sonuglar1 Tablo 1.1'de gosterilmistir (Akdeniz, 2011).
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Tablo 1.1. 1987 -1995 Yillar1 Arar1 Idare Mahkemesi ve Danistay Kararlar
(Akdeniz, 2001; Biyik, Atasoy ve Demir)

DAVA KONUSU MIKTARI | IDARI MAHKEME KARARI | DANISTAY KARARI
Aski Tlam 2 2 Ret 2 Redde Bozma
Dagitim 11 11 Iptal 2 iptale Onama

9 iptale Bozma
15 10 Iptal 6 Iptali Bozma
4 iptali Onama
Dop 1le ilgili 1 Kismen Iptal 1 Kismen Iptali Bozma
4 Davanin Reddi 3 Redde Bozma
1 Redde Onama
12 7 Iptal 4 iptali Bozma
3 Iptali Onama
Hukuka Aykirilik 1 Kismen Iptal 1 Kismen Iptali Bozma
4 Davanin Reddi 3 Redde Bozma
1 Redde Onama
Diizenleme Sinirt 2 2 Iptal 1 Iptali Bozma
1 Iptali Onama
Miisterek Iyelik 1 1 iptal 1 Iptali Onama
Istege Bagli Uygulama |1 1 Davanin Reddi 1 Redde Onama
Toplam 44 14 Onama

30 Bozma




2. YAPILAN CALISMALAR

Bu calismada kentsel gelisme alanlarinin diizenli gelisim gostermesi agisindan,
hazirlanan imar planlar1 ile imar plan uygulamalarimin incelenmesi ve imar plan
uygulamalarinin iptal sebeplerinin belirlenmesi, ¢6ziim Onerilerinin  gelistirilmesi
hedeflenmistir. Bu kapsamda; imar planlari i¢in verilen kurum goriisleri, Van Cevre Yolu
arazi edimini amaciyla yapilan AAD uygulamalar1 teknik agidan irdelenmis ve

uygulamalar hakkinda verilen yargi kararlari incelenmistir.

2.1. Calisma Alam Secimi

Calisma alam olarak Van Ili giineyi boyunca (dogu-bat1 uzantili) VCY ve etrafinda
CSB tarafindan 5 etap halinde yapilmasi planlanan ve 2 etabi uygulamaya gecen Van li
Cevreyolu Gilizergdh1 ve Etrafi AAD uygulama sahalar1 belirlenmistir. Uygulama
etaplarindan 1'inci etap AAD uygulama sahasi Ipekyolu Belediyesi ve Edremit Belediyesi
yetki alaninda kalmaktadir. 2'nci etap arazi AAD uygulama sahasi ise tamamen Edremit
Belediyesi yetki alaninda kalmaktadir. Sekil 2.1.” de tez ¢alismasinda konu edinilen 1'inci
etap AAD uygulama sahasinin Edremit Belediyesi yetki alaninda kalan kismi ile 2'nci etap

AAD uygulama sahasinin tamaminin yer aldig1 Google - Earth uydu goriintiisii verilmistir.
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2. ETAP AAD
TYGULANA SAHASI

1. ETAP AAD
TUYGULANA SAHAST

1ETAP AAD'NIN
EDREMIT BELEDIYESI
YETKISINDE KALAN
KISMI

Sekil 2.1. Calisma Alan

2.2. Verilerin Toplanmasi

Calisma boélgesine ait imar planlari, imar plani i¢cinde kalan Van Cevre Yolu, Van
Acil Igme Suyu Hatt1 (VAISHH), enerji nakil hatt1 (ENH) ile yapilan AAD uygulamalari
ve AAD uygulamalart hakkinda verilen yargi kararlar1 incelenmek tizere Edremit
Belediyesi'ne resmi yazi ile miiracaat edilmistir. Edremit Belediyesi arsivinde bulunan
verilere, tez calismasinda kullanilmak ftizere izin vermistir. Edremit Belediyesi veri

arsivinde bulunan AAD uygulama etaplarinda kalan taginmazlara ait kadastro verilerine,
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imar planlarina parselasyon planlarina ve uygulamaya ait dagitim cetvellerine dijital
ortamda ulagilirken, yargi kararlar1 ise aslindan kopya edilmistir.

Van Kadastro Midirliigli kontrol miihendisleri ile uygulama sahalarindaki
tasinmazlarin kadastro altliklar1 ve sayisallastirilmalar1 hakkinda bilgi alinmastir.
Ayrica AAD uygulamalar1 ve ¢evre yollarinda arazi edinimin AAD uygulamasi yapilamasi
hakkinda daha once yapilan tez caligmalarina Yiiksek Ogretim Kurumu dokiimantasyon
merkezi arsivinden izinli olarak veri indirme suretiyle yararlanilmistir. Yine konu ile ilgili

makale, bildirim, kaynak kitaplar ve internet sitelerinden yararlanilmistir.

2.3. Planlamaya Esas Kurum Goriisleri

Imar planlar1 ile birlikte planli alana dahil edilen biiyiilk kamu yatirimlari kamu

kurum ve kuruluglarindan genel goriisler bu baslik altinda aktarilacaktir.

2.3.1. Tiirkiye Elektrik Dagiim Anonim Sirketi Genel Miidiirliigii (TEIAS)
Goriisii

Van ve cevresi ilave — revizyon imar plani agiklama raporunda (Ek-1) aktarildigina
gore TEIAS’dan gelen kurum goriisiinde, planlanan sahada 154 kV ve 380 kV gerilimi
olan hatlarin kaldig1 ve bu hatlar altinda ve civarinda kalan bolgelerdeki yap1 yaklagsma
mesafelerinin Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeliginin 44’tinci ve 46’nc1
Maddelerindeki sartlara gore belirlenmesi talep edilmistir.

Buna gore Tablo 2.1.’de ve Tablo 2.2.’de ENH hatlar1 i¢in belirlenen minimum yatay

ve diisey yaklasma mesafeleri verilmistir.

Tablo 2.1. ENH hatlarinin yapilara olan en kii¢lik yatay (Resmi Gazete, 2000)

Hattin izin verilen en yiiksek siirekli igletme gerilimi kV Yatay Uzaklik (m)
0-1 (1 Dahil) 1
1-36 (36 Dahil) 2
36-72,5 (72,5 Dahil) 3
72,5-170 (170 Dahil) 4
170-420 (420 Dahil) 5
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Tablo 2.2. Hava hatti iletkenlerinin en biiylik salgi durumunda iizerinden gectikleri
yerlere olan en kii¢iik diisey uzakliklar1 (Resmi Gazete, 2000)

iletkenlerin lizerinden gectigi yer Hattin izin verilen en vyiksek sirekli isletme
gerilimi (kV)

0-1 (1 dahil) 1-17,5 36 72,5 170 420

En klclik diisey uzakliklar (m)

Uzerinde trafik olmayan sular (sularin en|4,5*% |5 5 5 6 8,5

kabarik yiizeyine gore)

Ara¢ gecmesine elverigli c¢ayir, tarla, otlak [5* 6 6 6 7 9,5
vb.

Ara¢ gecmesine elverigli kdy |ve sehir i¢i|5,5*% (7 7 7 8 12
yollar

Sehirlerarasi karayollar 7 7 7 7 9 12
Agaclar 1,5 2,5 |[2,5 3 3 5

Uzerine herkes tarafindan ¢ikilabilen diiz|2,5 |[3,5 |[3,5 4 5 8,7
daml1 yapilar

Uzerine herkes tarafindan c¢ikilmayan egik |2 3 3 3,5 5 8,7

daml1 yapilar

Elektrik hatlar1 2 2 2 2 2,5 4,5
Petrol ve dogal gaz boru hatlari 9 9 9 0 9 9
Uzerinde trafik olan sular ve kanallar (bu[4,5 (4,5 |5 5 6 9

uzakliklar sularin en kabarik diizeyinden

gegebilecek tasitlarin en yiiksek

noktasindan Olciilecektir.)
Iletisim (haberlesme) hatlar 1 2,5 2,5 2,5 3,5 4,5
Elektriksiz demiryollar1 (ray  demirinden
7 7 |7 7 8 10,5
Olciilecektir)
Otoyollar 14 14 |14 14 14 14

2.3.2. Devlet Su isleri (DSI) 17°nci Bolge Miidiirliigii Goriisii

Van ve ¢evresi ilave — revizyon imar plani agiklama raporunda (Ek-2) aktarildigina

gore; DSI’den gelen kurum goriisiinde planlama alaninda kalan Akkoprii, Kurubas,
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Kirman, Morali Istasyon Dereleri ve kiiciik hacimli dereler icin alinmas1 gereken en kiiciik
dere en kesit mesafeleri ile derelerin saginda ve solunda birakilmasi gereken servis yolu
genislikleri i¢in goriis bildirilmistir.

Buna gore;

a) Akkoprii deresinin dere en kesiti mesafesi en az 15 m. olacak sekilde dikkate
alinmali + derenin sagli-sollu kiyisindan, (servis yolu + c¢ekme payr da dahil ) her iki
sahiline taskin sahasi olarak 17 m. mesafe birakilmalidir.

b) Kurubas deresinin dere en kesiti mesafesi en az 12 m. olacak sekilde dikkate
alinmal1 derenin sagli-sollu kiyisindan, (servis yolu + ¢ekme pay1 da dahil ) her iki sahiline
17 m. mesafe birakilmalidir.

¢) Kirman deresinin dere en kesiti mesafesi en az 5 m. olacak sekilde dikkate
alinmal1 + derenin sagli-sollu kiyisindan, (servis yolu + ¢ekme payr da dahil ) her iki
sahiline 17 m. mesafe birakilmalidir.

d) Morali deresinin dere en kesiti mesafesi en az 15 m. olacak sekilde dikkate
alinmal1 derenin sagli-sollu kiyisindan, (servis yolu t ¢ekine pay1 da dahil ) her iki sahiline
17 m. mesafe birakilmalidir.

e) Istasyon deresinin dere en kesiti mesafesi; Koy deresi icin en az 5 m. Yilan deresi
icinse 5 m olacak sekilde dikkate alinmali + derenin sagli-sollu kiyisindan, (servis yolu +
cekme pay1 da dahil) her iki sahiline 17 m. mesafe birakilmalidir.(iki dere birlestikten
sonra istasyon deresi adiyla akisina devam ediyor.) Istasyon deresininse dere en kesiti en
az 6 m. olacak sekilde dikkate alinmali + derenin sagli-sollu kiyisindan, (servis yolu +
cekme payr da dahil) her iki sahiline 17 m. mesafe birakilmalidir ve; dere yataklarina
hicbir sekilde miidahale edilmemelidir. Akis rejimini olumsuz etkileyebilecek
miidahalelerden kesinlikle kaginilmalidir. Higcbir surette evsel atiklar (¢6p hafriyat v.s.
dahil ) almamal1 koprii menfez konum ar1 taskin olusturmayacak sekilde tekrar gézden
gecirilmeli yetersiz olan kesitler yeteri, hale getirilme 1, ve bunun takibi ilgili kurumlar
tarafindan titizlikle yapilmalidir.

f) Kiigiik hacimli kuru dereler icin dere ekseninden itibaren derenin sag ve sol
kiyisina 10 m.lik mesafe birakilacak sekilde taskin sahasi olarak kabul edip ayni sekilde
imara kapatilmalidir, derenin bakim ve onarim faaliyetleri I¢in Belediyesinin de uygun bir
sahil i¢in goriisii alindiktan sonra en az 5 m genisliginde bu mesafenin i¢inde olacak

sekilde servis yolu birakilmalidir.
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2.3.3. Karayollar1 11’inci Bolge Miidiirliigii Goriisii

Van ve ¢evresi ilave — revizyon imar plani agiklama raporunda (Ek-3) aktarildigina
gore; Karayollar1 11’inci Bolge Midiirliigii’nden gelen goriiste, yasanilan depremlerden
sonra yapilagmanin yogun olarak VCY etrafinda gelisecegi ongoriilmiistiir. VCY nin
ileriki yillarda sehir gecisi konumuna gelecegi bu sebeple 2x2 (4 Serit) olarak planlanan
VCY’nin 2x3 (5 serit) olarak revize edilecegi, dolayisiyla 2x2 olarak onaylanan VCY nin
plana aktarilirken yolun sagina ve soluna 15’er metre emniyet seridi birakilmasi talep

edilmistir.

2.4. CSB Tarafindan Hazirlanan imar Planlar

Van merkez ve ¢evresi ilave — revizyon imar planlari, CSB tarafindan; Van
Belediyesi ile 08.02.2012 tarihinde imzalanan protokol, 644 Sayili CSB Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda KHK 2'nci maddesinin (¢) ve (g) bentleri hiikiimleri gercevesinde
yaptirarak onaylamaistir.

Imar Plan1 Aciklama Raporu, Plan Kararlar1 bashikli 3%incii béliimiinde Van
(Merkez) ve Cevresi Ilave + Revizyon Imar Planlarinin hazirlanmasma neden ihtiyag
duyuldugu konusuna; 1996 yilinda hazirlanan Van ili mevcut imar planinda Ulasim sistemi
stirekliligi kurgulanirken mevcut yapilagmalar g6z ardi edilmesi sonucu parselasyon,
kadastro ve imar plani arasinda uyumsuzluklar meydana gelmesi, kentin makro formunu
tanimlayamamasi, karayolu kenarinda yapilacak tesisler hakkindaki yonetmeligine uygun
olmamasi, afete maruz bolge sinir1 olan 1655 kotuna ve Van Goli kiyr kenar ¢izgisine
dikkat edilmemesi, koruma amacli imar planinda eksikliklerin olmasi, mevcut plana
uyumsuz ve plan sinir1 digindaki konut gelisimleri, nedenleri gosterilmistir

Bu sorunlarin ¢dziilmesinin 2013 yili Van (Merkez) Revizyon Imar Planmin ana

hedefleri arasinda oldugu ifade edilmistir.

Imar planlarmin 2 etap halinde yaptirilarak onaylandig1 belirlenmistir. Bunlar;

1) l'inci etap imar planlart Sekil 2.2.°de ve Sekil 2.3.’de verilen “Edremit Cevre
Yolu Etab1” (Elmalik Etab1) dir. Elmalik etab1 Bakanligin 31.07.2013 tarih ve 12008 Sayili
Olur'u ile kesinlesen 1/5000 6l¢ekli nazim imar planlart ve 1/1000 6lg¢ekli uygulama imar

planlarindan olusmaktadir. Bu etapta Edremit Belediyesine bagli Elmalik ve Yenikoy
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Mahallelerini kapsayan 53642329,61 m” alan planlanmistir. Tablo 2.3.’de planlanan

bolgeye ait alan dagilimi verilmistir.

Sekil 2.2. 1/5000 6lgekli nazim imar plani (Elmalik Etabi)
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Sekil 2.3. 1/1000 olgekli uygulama imar plani (Elmalik Etabi)

Tablo 2.3. imar Plan1 Alan Dagilim Tablosu

ADI ADET ALAN (m2) ORAN %
AGACLANDIRILACAK ALAN 9 177664.53 0.33
AKARYAKIT ISTASYONU 10 39999.04 0.07
ASKERI ALAN 5 1742085.91 3.25
BELEDIYE HiZMET ALANI 20 180057.27 0.34
DEMIR YOLU ALANI 5 54640.69 0.1
DEPOLAMA 1 9316.95 0.02
DiNi TESIS 107 196038.53 0.37
EGITIM TESISI 80 1101126.86 2.05
GELISME KONUT COK SEYREK 127 3777253.28 7.04
GELISME KONUT ORTA 24 382247.28 0.71
GELISME KONUT SEYREK 265 6605494.74 12.31
GUNIBIRLIK TESIS 2 9854.25 0.02
HAVAALANI 1 2303883.13 4.29
KARAKOL 4 19160.91 0.04
KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANI 27 606286.02 1.13




Tablo 2.3.’iin devami
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KENTSEL SERVIS ALANI 33 541254.02 1.01
MESKUN KONUT YOGUN 6 19930.1 0.04
MESKUN KONUT ORTA 198 4141685.06 7.72
MESKUN KONUT SEYREK 339 13645135.51 25.44
MESKUN KONUT COK SEYREK |16 434772.06 0.81
OZEL PROJE ALANI 1 28697.77 0.05
PARK 561 4377082.27 8.16
PAZAR ALANI 5 30978.41 0.06
REKREASYON 4 1969701.93 3.67
RESMi KURUM 48 978217.38 1.82
REZERV ALANI 10 721407.64 1.34
SAGLIK TESISI 35 461960.37 0.86
SANAYI TESISi 1 3825.08 0.01
SOSYO-KULTUREL ALAN 34 119849.31 0.22
SPOR TESISI 11 125835.06 0.23
TEKNIK ALTYAPI 23 104301.69 0.19
TICARET 26 242795.41 0.45
TICARET+KONUT 98 378135.25 0.7
TOPTAN TiCARET 1 109393.92 0.2
TURIZM TESISI 2 16208.82 0.03
UNIVERSITE ALANI 1 7027.8 0.01
YOLLAR 7979025.34 14.87
TOPLAM 2140 53642329.59 100.00

2) 2'nci etap imar planlart Sekil 2.4.’de ve Sekil 2.5.’de verilen “Giiney Etab1” dir.
Giiney etab1 Bakanlhigin 20.11.2013 tarih ve 18883 sayili Olur'u ile kesinlesen 1/5000
6l¢cekli nazim imar planlart ve 1/1000 6lgekli uygulama imar planlarindan olugsmaktadir.
Bu etapta 6360 Sayili Yasa ile Van merkeze bagli iken Edremit ilgesine baglanan
mahalleleri kapsayan 12672980,95 m” alan planlanmustir (Tablo 2.4.).
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Sekil 2.5. 1/1000 dlgekli uygulama imar plani (Giiney Etabi)



Tablo 2.4. Alan Dagilim Tablosu
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ORAN
ADI ADET ALAN (m2) | %

AGACLANDIRILACAK ALAN 4 956668.85 7.55
BELEDIYE HIZMET ALANI 5 22072.1 0.17
DERE 21 38347.8 0.3
DINI TESIS 17 44661.31 0.35
EGITIM TESISI 9 303249.41 2.39
GELISME COK SEYREK 230 6178276.44 48.75
GELISME SEYREK 1 41040.67 0.32
GUNIBIRLIK TESiS ALANI 5 24633.74 0.19
JEOLOJIK YASAKLI ALAN 1 43138.23 0.34
KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANI 6 93262.21 0.74
KRES 1 3866.39 0.03
MESKUN COK SEYREK 8 178631.55 1.41
PARK 166 1147714.29 9.06
PAZAR ALANI 2 8447.51 0.07
REKREASYON ALANI 2 67421.01 0.53
RESMi KURUM 8 747552.76 5.9
REZERV ALANI 4 709843.62 5.6
SAGLIK TESIS ALANI 4 11513.39 0.09
SOSYO-KULTUREL TESIS ALANI 9 58988.77 0.47
SPOR ALANI 1 36861.25 0.29
TEKNIK ALT YAPI ALANI 1 1178.89 0.01
TICARET 23 73053.42 0.58
TICARET+KONUT 4 3709.83 0.03
TURIZM TESIS ALANI 3 17465.74 0.14
YOLLAR 1861382.05 13.88
TOPLAM 535 12672981.23 100

2.5. CSB Tarafindan Yapilan AAD Uygulamalar

31.07.2013 ve 20.11.2013 tarihlerinde iki etap halinde hazirlanan nazim ve uygulama
imar planlar1 esas alinarak, Sekil 3.6’da verilen 1'inci ve 2'nci etap Van Cevre Yolu ve

Etrafi AAD uygulamalar1 yapilarak tescil islemleri tamamlanmistir (Sekil 2.6.).
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Sekil 2.6. 1'inci ve 2'nci Etap AAD Sinirlar

Kesinlesen imar planlar1 ve yapilan AAD uygulamalarindan sonra imar planlarinin

iki kere imar plan revizyonuna tabi tutuldugu belirlenmistir.

2.6. Yapilan imar Plan Revizyonlari

15.04.2014 tarihinde Toplu Konut Idaresinin (Toki) talebi ile yapilan imar plan
revizyonu ve 16.02.2015 tarihinde DSI 17°nci Bolge Miidiirliigii talebi ile yapilan imar
plan revizyonu olmak {izere iki imar plan revizyonu yapilmstir.

1) 15.09.2014 tarihli imar plam revizyonu kararinda (Ek 4) “Toplu Konut Idaresince
Van ilinde meydana gelen depremler sonrasi yapilan kalic1 afet konutlarimin, sehrin meveut
altyap1 sebekelerine baglanmasinin saglanmasi i¢in yol, atik su ve igme suyu hatlarina ait
acele kamulastirma kararlar1 alinarak altyapr sebekelerinin faaliyete gecirildigi,
kamulagtirma islemleri ile ilgili bedel 6deme islemlerinin devam ettigi, bu hatlarin gectigi
yerlerin miilkiyete konu olmayan ve yapi yapilamayacak alanlarda kalmasinin (yol, park
gibi) hattin isletilmesi agisindan 6nemli oldugu belirtilerek gerekli plan degisikliginin
yapilmasi istenmistir” denilerek plan revizyonun neden yapildig: belirtilmistir. Sekil 2.7.°te
15.09.2014 tarihli imar plan revizyonunun yapildigir 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plan

paftalar1 verilmistir.
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Sekil 2.7. Olgekli TOKI altyapi revizyonu

2) 16.02.2015 tarihli imar plan revizyonu plan kararinda (Ek 5) “Planlama ¢aligsmasi
mevcut imar planinm revizyon + ilave seklinde hazirlanan planlara DSI tarafindan
yapilmis olan kamulastirma hattinin kurum tarafindan tarafimiza iletilerek planda
degisiklik talebi uygun goriilmiis ve planda degisiklige gidilmistir” denilerek imar plan
revizyonunun neden yapildigr belirtilmistir. sekil 2.8. ve sekil 2.9.'da 16.02.2015 tarihli

imar plan revizyonunun yapildig1 1/1000 6lgekli uygulama imar plan paftalar verilmistir.
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Sekil 2.9. 1/1000 Olgekli igme Suyu Hatt1 Revizyonu (Giiney Etabi)

Imar plan revizyonlari, kesinlesen imar planlar1 esas alinarak yapilan AAD
uygulamalarindan sonra yapilmistir. imar plan revizyonlarmm AAD uygulamasi sonucu

olusan imar parsellerine nasil etki ettigi daha sonra ele alinacaktir.
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2.7. Cevre Yolu Arazi Ediniminde AAD Yontemi ve Mevzuat Ac¢isindan

irdelenmesi

Arazi yonetiminde ilk akla gelen, tasinmazlarin miilkiyet bilgileridir. Cilinkii bir
arazinin ilk yoneticisi sahibidir. “Herkes, miilkiyet ve miras haklaria sahiptir. Bu haklar,
ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum
yararina aykir1 olamaz” Buna gore “kamu yarar1” s6z konusu olmadik¢a mutlak miilkiyet
hakki sahibinindir. Ancak toplum ya da kamu yarar1 varsa bu hak kisitlanabilir (Resmi
Gazete, 1982; Biyik ve Yilmaz, 2016 ).

Ulkemizde KGM sorumlulugunda yapilan yollar i¢in arazi edinimi genel olarak
kamu yarar1 ilkesine dayanilarak kamulagtirma yontemi ile saglanmaktadir.

Miilga 5539 Sayili KGM Kurulus ve Gorevleri Hakkinda Kanun® nun 2/h
maddesinde “Genel Miidiirliiglin gorevleri icinde bulunan islerin, yapilmasi; trafik
akiminin emniyetle ve kolaylikla saglanmasi i¢in gerekli (arazi dahil) her tiirlii binali ve
binasiz tasinmaz mallar1 kamulastirmak, satin almak, kiralamak, kanunlarina gore gegici
olarak isgal etmek,” (Resmi Gazete, 1950). Anlasildig1 {izere arazi edinimi ig¢in direk
kamulastirma yontemi isaret edilmistir.

Ancak karayolu sehir gecisleri ve ¢evre yollarinda kamulagtirma maliyetlerinin, yol
yapim maliyetleri diizeyine ¢ikmasi nedeniyle; sehir gegislerinin ve ¢evre yollarinin yapimi
giin gectikce daha da zorlasmaktadir (Karaismail,1991). Bu da kamulagtirma yonteminin
stirdiiriilebilir olamadigin1 gostermektedir.

Yeryiiziinde giderek daha hizli artan niifus ve iklim degisiklikleri gibi baz1 etkenler -
kiiresel bilgi akisindan da yararlanarak- dogal kaynaklarin kullanilmasinda iilke sinirlarini
asan tedbirleri giindeme getirmistir. Bu diisiincenin temelinde kaynaklar1 kullanmada
gelecek nesillerin de hakkini koruma, dolayisiyla israf etmeden “siirdiiriilebilir”
yararlanma ilkesi vardir (Biyik ve Yilmaz, 2016).

Kamu yarar biitlin insanlig1 kapsar; yeryiizii kaynaklarini stirdiiriilebilir kullanma ise
gelecek nesillerin de yararim1 kapsayan evrensel bir gorevdir. Bu nedenledir ki,
“siirdiirtilebilirlik” ya da “israf etmeden yararlanma” biitiin haklarin iizerindedir (Biyik,
2016)

Ulkemizde de 6zellikle cevre yolu ve sehir gegisleri i¢in kamulastirma ydntemine
gore daha siirdiiriilebilir olan AAD uygulamalar ile ¢6ziim aranmaktadir. Ancak yargiya

intikal eden AAD uygulamalar1 gerek yasal bosluklardan ve gerekse teknik hatalardan
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oOtiirii iptal olabilmektedir. Yasal bosluklarin giderilmesi i¢in son yillarda bazi yasal
diizenlemeler yapilmaktadir. Bu kapsamda, KGM sorumlulugunda yapilan bazi yollarin
arazi ediniminin AAD uygulamalar ile saglanmasina iligskin, 2010 yilinda ¢ikarilan 6001
Sayili KGM' niin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun’da yer verilmis ayrica 3194 Sayili
Imar Kanunu’nun 18’inci maddesinde 6704 Sayil1 65 Yasin1 Doldurmus Muhtag, Giigsiiz
ve Kimsesiz Tiirk Vatandaslarina Aylik Baglanmas1 Hakkinda Kanun Ile Bazi Kanun Ve
KHK Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile bir takim diizenlemeler yapilmistir.

1) 6001 Sayili Yasa;

“Kesinlesen karayolu glizergah planlar1 kapsaminda karayollarinin yer aldig1 alanlara
iliskin olarak, belediyeler veya il 0zel idarelerince, ilk kez yapilan imar plam
diizenlemelerinde, otoyollar hari¢ olmak iizere, kesinlesmis giizergah planlarindaki
karayollari, 3194 sayili Kanunun 18 inci maddesi hiikiimleri dahilinde olusturulacak
diizenleme ortaklik paylar1 hesabina dahil edilir. ilgili belediyeler veya il dzel idareleri, s6z
konusu islemleri Genel Miidiirliik ile koordineli olarak ve ivedilikle sonug¢landirir” (Resmi
Gazete, 2010). Denilmektedir. Aktarilan hiikiim ile en azindan imar planlarina rastlayan
Karayollart Genel Miidiirliigli sorumlulugundaki yollarin arazi ediniminin AAD
uygulamalari ile saglanmasinin 6nii agilmstir.

2) 6704 Sayili Kanun Ile 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesinde yapilan
diizenleme;

Daha once 3194 Sayili Kanun’un 18’inci maddesinde DOP kesintisinin hangi
kamusal alanlar i¢in yapilabilecegi belirtilmistir. Buna gore; “Diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyac1 olan Milli Egitim Bakanligina baglh ilk ve
ortaggretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri
ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlarla
kullanilamaz”(Resmi Gazete, 1985). Seklinde idi. Cevre yolu arazi ediniminin AAD ile
yapildigi uygulamalarin yargiya intikal etmesi durumunda yukaridaki hiikiimler esas
alinarak uygulama iptali ya da yiiriitmenin durdurulmasi kararlar1 alinmaktaydi.

6704 Sayili Kanun ile yapilan diizenlemede “3194 sayili Kanunun 18 inci
maddesinin {iglincii fikrasina “yol” ibaresinden sonra gelmek {izere “otoyol hari¢ erisme
kontroliiniin uygulandig1 yol, su yolu,” ibaresi eklenmistir” (Resmi Gazete, 2016).
Denilmektedir. Bu diizenlemeden sonra DOP kesintisinin kesilebilecegi kamusal alanlar,
“Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim

Bakanligina bagh ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin
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uygulandig1 yol, su yolu, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve
karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla
kullanilamaz (Resmi Gazete, 1985). Seklini almistir. Yapilan yasal diizenleme ile gevre
yolu ve sehir gecisleri icin gerekli arazi edimini saglamak agisindan yapilan AAD

uygulamalari daha saglam yasal temellere dayandirilmistir.

2.8.26.09.2016 tarih ve 2016/9301 Sayih KHK

VCY arazi ediniminin AAD ile saglanmaya calisilmasi, AAD uygulamalarinin iptali
sonrasit 19.10.2016 tarih ve 2016/9301 sayili KHK yayimlanarak VCY ve etrafindaki
alanda (Sekil 2.10.) her tiirlii imar plan1 ve imar plan uygulamast CSB’na verilmistir. Buna
gore;

Yetkilendirme baslig1 altinda “2011 yilinda Van Ilinde meydana gelen deprem afeti
nedeniyle, giivenli, saglikli ve yasanilabilir yeni yerlesim yerleri olusturarak sehrin marka
degerini arttirmak, gelismesine katki saglamak ve olusturulacak yeni yerlesim yerinde
kamu yatinmlarinin gergeklesmesini saglamak amaciyla, Van ili smirlan igerisinde
bulunan ve ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlar1 gosterilen alanda imar planlari ile her
tiirli arazi ve arsa diizenlemelerini yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya; 644 sayilit KHK
2'nci maddesinin birinci fikrasinin (¢) ve (&) bentleri ile 7 inci maddesinin birinci fikrasinin
(k) bendine gore, Cevre ve Sehircilik Bakanligi 3 yil siireyle yetkilendirilmistir (Resmi
Gazete, 2016).

Birinci fikrada belirtilen alan smirlan igerisinde Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
onaylanan imar planlari, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin izni ve onay1 olmaksizin 10 yil

stireyle degistirilemez (Resmi Gazete, 2016).

Birinci fikrada belirtilen alan siirlari igerisinde kalan Karayollar1 Genel Midiirliigii
sorumlulugundaki Van Cevre Yolu, trafik hacmini karsilayacak sekilde revize edilmis
onayl1 projesine gore Diizenleme Ortaklik Payindan karsilanir ve bu amacgla Cevre ve
Sehircilik Bakanliginca yapilacak imar planlar ile arazi ve arsa diizenlemesine iligskin
bedeller Karayollar1 Genel Miidiirliigiince Cevre ve Sehircilik Bakanligi Doner Sermaye

Isletmesi Miidiirliigiine aktarilir (Resmi Gazete, 2016).
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Sekil 2.10. Daha Once Belirlenen AAD Etaplari ve 2016/9301 Sayili
KHK ile Belirlenen Bolge



3. BULGULAR VE iRDELEME

3.1. imar Planlar1 Hakkinda Edinilen Bulgular

Bu béliimde hazirlanan imar planlar icinde kalan ENH, VAISH ve VCY ile ilgili

elde edilen bulgulara deginilecektir.

3.1.1. imar Plam i¢inde Kalan ENH ile Ilgili Bulgular

ENH alt1 ve gevresi TEIAS’ tan gelen kurum goriine gore sadece cekme mesafeleri
belirlenip yapilasma kosulu getirilmemistir. imar plani igerisinde kalan ENH alt1 ve
cevresinin park olarak planlandigi ve planlanan park alaninin da etrafinin yer yer
degismekle beraber genel olarak sekil 3.1.’de goriildiigii gibi 7 metrelik ve 10 metrelik yol

olarak planlandig1 belirlenmistir.

P

Sekil 3.1. ENH alt1 ve ¢evresi planlamasi
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3.1.2. imar Plam icinde Kalan Dereler ve VAISH ile ilgili Bulgular

DSi’den gelen kurum gériisiine gore derelerin etrafinda degismekle beraber genel
olarak Sekil 3.2.°de gorildiigli gibi tampon bolgeler, parklar ve yollar planlanmaya
calisildigi belirlenmistir.

PARK

Dere Taskin Sinin

Sekil 3.2. Dere ve etrafi planlamasi

DSI’den gelen kurum goriisinde VAISH ile ilgili herhangi bir goriis
bildirilmediginden imar planlarinda da VAISH’na yer verilmemistir. Imar planlar
kesinlesip AAD uygulamalar1 yapildiktan sonra DSI VAISH igin girisimde bulunarak imar
plan revizyonu talebinde bulundugu belirlenmistir. Talep iizerine yapilan imar plan
revizyonunun kesinlesen AAD uygulamalar1 sonucu olugan imar parsellerine olumsuz etki
ederek ilerikide de deginilecegi iizere verilen yargi kararlarinda uygulamanin iptal

gerekcesi sayildigr belirlenmistir.
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3.1.3. imar Plam i¢cinde Kalan VCY ile ilgili Bulgular

Karayollar1 11’inci Bolge Miidiirliigii’'nde gelen kurum goriisiine gore 41 kilometre

uzunlugundaki VCY nun 23 kilometrelik kismi1 imar planina dahil edildigi belirlenmistir.

3.2. Van Cevre Yolu ve Etrafim Kapsayan AAD Uygulamalarimin Teknik

Acidan Irdelenmesi

Bu baglik altinda CSB tarafindan 2 etap halinde yapilan AAD uygulamalar1 teknik

acidan irdelenerek iptal gerekgesi olabilecek hususlara 6rnekler verilecektir.

3.2.1. I’inci Etap AAD Uygulamasiin Teknik A¢idan Irdelenmesi

Edremit Belediyesi yetki alaninda kalan ve uygulamaya dahil edilen bolge, 6360
Sayil1 “On Dért Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun
ve Kanun Hiikkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile birlikte
Van merkeze bagl koy statiisiinden ¢ikarilarak mahalle statiisiine kavusmus ve Edremit

Belediyesine baglanmustir.

Daha 6nce plansiz olan bu alan CSB tarafindan hazirlanan ve res'en onaylanan Van

Merkez ve Cevresi Ilave ve Revizyon Imar Plani ile birlikte planli hale gelmistir.

CSB'min 18.04.2013 tarihli ve 6091 sayili Oluru ile kesinlesen Van Merkez ve
Cevresi ilave ve Revizyon Imar Planina istinaden ihale edilerek yaptirilan Van 1li
Cevreyolu Giizergahi ve Etrafi 1'inci Etap Imar Uygulamasi 8644932,45 m”lik (864,49
hektar) bir alani kapsamaktadir. Bu uygulama etabmnin 2256235,14 m”'lik (225,62 hektar)
alan1 Edremit Belediyesi yetki alaninda kalmaktadir (Sekil 3.3.).
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Sekil 3.3 1'inci Etap AAD Uygulama Sinir1 Google-Earth Uydu
Gortintiisi

3.2.1.1. 1'inci Etap AAD Uygulamasi1 DOP ve KOP Hesab1

1'inci Etap Imar Uygulamasinda DOP 0,42, Kamu Ortaklik Pay1 (KOP) 0,038 olarak
hesaplanmigtir (Tablo 3.1.).

Tablo 3.1. 1'inci Etap DOP Hesabi1 (Arazi Bagis1 Yapilmadan)

Toplam Tahsis =5238131.41
Toplam Imar Ada Alam =5238131.41
Toplam Ortak Katilim Alan1 =280617.98
Toplam Diizenlemeye Giren (Dop al) =17317779.98
Toplam Diizenlemeye Giren (Dop Alma) | =1004215.60
Toplam Kamulagtirilan Alan =0,00

Toplam Bagislanan Alan =0,00

Toplam Kadastro Parsel Alan1 =18439002.58

Toplam Pay =18438913.60
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Tablo 3.1.’in devami

Ortak Katilim Orani =0.0383474
Diizenleme Ortaklik Pay1 Oran1 (DOPO) | =0.4214207
DOPO (OKO ile birlikte) =0.4597681

Diizenleme Ortaklik Pay1 Hesab1

8321995.33-5238131.41  =3083863.92
3083863.92/73177779.73 = 0.4214207

Kamuya Ayrilan Alan

Diizenleme Ortaklik Pay1

DOP oraninin % 401 agsmasi iizerine Maliye Hazinesine ait tasinmazlardan toplamda
261253,49 m® tasinmaz kamusal alanlara rastlayan alanlar i¢in kullanilarak DOP oran1 %

40'a dustiriilmiistiir (Tablo 3.2.).

Tablo 3.2. 1'inci Etap DOP Hesabi1 (Arazi Bagisi Yapildiktan Sonra)

Toplam Tahsis =5238131.41
Toplam Imar Ada Alani =5238131.41
Toplam Ortak Katilim Alan1 =280617.98
Toplam Diizenlemeye Giren (Dop al) =7056526,24
Toplam Diizenlemeye Giren (Dop Alma) | =1004215.6
Toplam Kamulastirilan Alan =0,00
Toplam Bagislanan Alan =261253,49

Toplam Kadastro Parsel Alani

=18439002.58

Toplam Pay = 18438913.60

Ortak Katilim Orani =0.0397672

Diizenleme Ortaklik Pay1 Oran1 (DOPO) | = 0.4000000

DOPO (OKO ile birlikte) =0.4397671

Diizenleme Ortaklik Pay1 Hesab1

Kamuya Ayrilan Alan 8060741.84-5238131.41 =2822610,43
Diizenleme Ortaklik Pay1 2822610,43/7056526.24 = 0.40000000

Diizenlemeye almman 518 tasinmazin tamamindan % 40 oraninda DOP kesintisi

yapilmustir. Uygulamadan 6nce 3194 Sayili Imar Kanunu 15'inci ve 16'nc1 maddeleri islem
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goren taginmazlarin terkin miktarina bakilmaksizin % 40 oraninda DOP kesintisi

yapilmustir.

3.2.1.2. AAD Uygulama Sahasindaki Tasinmazlarin Kadastro Durumu

Edremit Belediyesi yetki alaninda kalan uygulama sahasinda 518 adet tasinmaz
kalmistir. Bu tasinmazlardan 111't daha once degisik tarihlerde yapilan mevzi-i imar
planlar1 sonucu yapilan uygulamalar ile arsa vasfi kazanmistir. Arsa vasifli taginmazlarin
mevzi-i koordinat sisteminde sayisal degerleri mevcut oldugundan sadece doniisiim
parametreleri kullanilarak ITRF (International Terrestrial Reference Frame) koordinat
sistemine doniisiim yapilarak uygulamaya alinmistir. Geri kalan tasinmalar ise 1/5000
Oleekli EDS5S0 datumunda iretilmis Standart Topografik Kadastral paftalarin

sayisallagtirilmasiyla uygulamaya alinmistir.

3.2.1.3. Uygulama Sahasindaki Tasinmazlarin Miilkiyet Durumu

Uygulamaya giren 83 parselden miisterek olarak geriye kalan tasinmazlardan ise

miistakil olarak faydalanilmaktadir (Sekil 3.4.).

Miilkiyet Durumu

M Mistakil (435 parsel)

b Hisseli (83 adet parsel)

Sekil 3.4. 1'inci Etap AAD Sahasinda Kalan Kadastro Parselleri Miilkiyet Durumu
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3.2.1.4. Parselasyon ve Dagitim

Parselasyon planlart ile dagitim cetvelleri birlikte degerlendirilerek uygulamanin
iptaline neden olabilecek konulara ¢oziim Onerileri getirilmesi amaglanmistir.

Uygulamanin iptaline neden olabilecek konular birka¢ 6rnek ile asagida ele alinmistir.

Ornek- 1

imar
Parselleri

— Kadastro
Parselleri

Sekil 3.5. 64 No'lu Kadastro Parseli Dagitimi

Sekil 3.5.'de 8300 m” olan ve tamami uygulama sahasinda kalan 64 no'lu kadastro
parselinden 3320 m” DOP kesintisi yapilmistir. 330 m” ise stadyum olarak belirlenen 3822
ada 1 parsel KOP olarak verilmistir. Geriye kalan 4649,93 m?, imar planinda konut alam
olarak belirlenen 3800 ada 2 parselde 932,79 mzmﬁstakil, 3811 ada 2 parselde 3068,72
m’miistakil ve 3800 ada 1 parselde 648/900 (648 m?) hisseli olarak verilmistir.

64 no'lu kadastro parseline karsilik olarak verilen 3800 ada ile 3811 ada da bulunan
parseller 1/5000 6lgekli nazim imar planinda gelisme konut alani olarak, 1/1000 uygulama

imar planinda da ayrik nizam 3 kat olarak belirlenmistir. imar plan notlarinda gelisme
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konut alaninda bulunan 3 kata kadar miisaadeli imar adalarinda minimum parsel biiytiklii
500 m? olarak belirtilmistir.

Dolayisiyla 64 no'lu kadastro parseline karsilik hisseli olarak verilen 3800 ada 1
parsel yerine mevzuatta ongoriildiigi sekilde miistakil parsel verilmesi gerekirdi.
Ayrica 64 no'lu kadastro parseline karsilik 3800 ada 3 ve 4 no'lu parsellere ve 3811 ada 1
no'lu parselde yer verilebilecekken hemen yan tarafinda imar parseli verilmistir. Bu da
mevzuata belirtilen miimkiin oldugunca aymi yerden yer verilmesi ilkesine aykirilik teskil

etmektedir.

Sekil 3.6. 68 No'lu Kadastro Parseli Dagitimi

Uygulama sahasinda kismen kalan 68/A no'lu kadastro parseli tamamen yolda
kaldig1 i¢in ayn1 yerden imar parseli verilmemistir. Mevzuat bu noktada en yakin yerden
imar parseli vermeyi ongoriir ancak sekil 3.6.'de goriildiigii gibi en yakin yerden de imar
parseli verilmemistir. Kus ugusu olarak yaklasik 1500 m uzakliktaki bir imar parselinde
hisse verilmistir. Bu durumda da en azindan deger bakimindan tasinmazin eski yerine
deger olarak denk olabilecek bir imar parselinde tahsis saglanmasi gerekmektedir.
Uygulamaya giren taginmaz konum olarak 50 m ve {izeri ¢evre yolu civarinda iken tahsis

edilen imar parseli 7 m genisligindeki imar yoluna cephelidir. Deger agisindan da bir
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denklik saglanamamistir. Uygulamanin iptaline ve yatirimlarin gecikmesine yol acabilecek
bu gibi durumlardan sakinmali ve dogru analizler ile en azindan deger bakimimndan denk

olabilecek bolgede imar parseli tahsisi yapilmalidir.

Ornek- 3

I 159 nolu parsel
I 160 nolu parselin
uygulamaya giren kism

Sekil 3.7. 159 ve 160 No'lu Kadastro Parseli Dagitimi

Sekil 3.7.'de gorildiigii lizere komsu iki kadastro parseli 159 ve 160 no'lu
parsellerden 159 no'lu parsel tamamen 160 no'lu parsel ise kismen uygulama sahasinda
kalmistir. 159 no'lu kadastro parseline karsilik 3816 ada 2 no'lu imar parseli miistakil
olarak, 3819 ada 2 no'lu imar parseli ise 521/595 (521,05 m?) oraninda hisseli parsel olarak
tahsis edilmistir.

160/A no'lu kadastro parseline karsilik 3816 ada 2 no'lu imar parseli miistakil olarak,
3815 ada 4 no'lu imar parseli ise 877/1151 (877,15 m?) oraminda hisseli parsel olarak tahsis
edilmistir.

159 no'lu kadastro parselinin neredeyse tamami 3816 ada 1 ve 2 no'lu imar
parsellerine denk gelmektedir. AAD yonetmeligi 10'uncu maddesinde dagitim esaslarinda
belirtildigi {izere tasinmaza miimkiin oldugunca ayn1 yerden imar parseli tahsis edilmelidir.
Ancak yukaridaki 6rnekte 3816 ada 1 ve 2 no'lu imar parsellerinden 2 no'lu imar parseli
159 no'lu kadastro parseline tahsis edilmistir. 3816 ada 1 no'lu imar parseli ise uygulamaya

kismen alinan 160 no'lu kadastro parseline tahsis edilmistir. 3816 ada 1 no'lu ve 2 no'lu
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imar parselleri arasinda deger agisindan bir kiyaslama yapilacak olursa; her iki parselde 50
m genisligindeki yoldan cephe almalarina ragmen 1 no'lu parsel kose bast parsel oldugu
icin daha degerli bir parseldir. Dolaysiyla tamami uygulama sahasinda kalan 159 no'lu
kadastro parseli uygun imar parsellerine rastlamasina ragmen ayni yerden yer verilmemis
ve miistakil parsel verebilme imkani varken verilmemistir. Bu da mevzuat hiikiimlerine
aykirilik teskil etmektedir. Ayrica 159 no'lu kadastro parseline karsilik hisseli olarak
verilen 3819 ada 4 no'lu imar parseli 595 m? yiizl¢iimiine sahiptir. Parselin 521, 05 m”si
159 no'lu parsel maligine, 71, 71 m”si Maliye Hazinesine ve 2, 22 m®si de 176 no'lu
kadastro parseline tahsis edilmistir. Parsel maliklerine miistakil parsel verilme imkani
varken kiiciik oranlara sahip baska parsellere hissedar etme durumu uygulamalarin iptaline
neden olabilmektedir. Tasinmazlara karsilik olarak miimkiin oldugunca miistakil imar

parseli tahsis edilmelidir.

Ornek- 4

3783

imar
Parseli

pri=ad Kadastro

Parseli

Sekil 3.8. 522 No'lu Kadastro Parseli Dagitimi1

5314 m” miistakil tapulu 522 no'lu kadastro parseline karsilik olarak 3783 ada 2 no'lu
imar parselinden 2977/5053 (2977,08 m?) oraninda hisseli olarak tahsis saglanmistir (Sekil
3.8.). Hisseli olarak dagitim yapmak yerine 3783 ada 2 no'lu imar parseli ikiye boliinmek

suretiyle miistakil dagitim yapilmasi gerekmektedir.
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Ornek- 5

imar
Adalan

Kadastro
Parselleri

Yapr

Sekil 3.9. Kurubag Koyi¢i Mevkii

Uygulama sahasinda kalan Kurubag Mahallesi yerlesim bolgesine tekabiil eden imar
adalar1 bir biitiin olarak birakilmis olup herhangi bir parselasyon yapilmamistir (Sekil 3.9.).
Imar adasma denk gelen tiim kadastro parselleri hisseli ya da miistakil olunmasina
bakilmadan tek imar parseline hisseli olarak tahsis yapilmistir.

Iyi analiz yapilarak en azindan miistakil tapusu olan ve DOP kesintisinden sonra
mistakil parsele tahsisi miimkiin olanlar bu hisseli duruma dahil edilmeden islem

yapilmalidir.
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Ornek-6

Sekil 3.10. imar Yoluna Cikis1 Olmayan Parsel

Sekil 3.11. Imar Yoluna Cikis1 Olamayan Parseller

Sekil 3.10. ve sekil 3.11.'de kirmiz1 renkte gosterilen 3735 ada 3 parsel ile 3788 ada
2, 3 ve 4 no'lu tasinmazlarin herhangi bir yola ¢ikisi olmadigir belirlenmistir. AAD
uygulamasi sonucu imar yoluna ¢ikis1 olmayan parsel olusturulamaz. Yola ¢ikis1 olmayan
parsel olusturmak yerine parselasyonun farkli sekilde yapilmasi veya yola ¢ikisi olan

taginmaz ile hisseli olarak birakilmasi daha dogru bir uygulama olacaktir.
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3.2.2. 2'nci Etap AAD Uygulamasinin Teknik Acidan irdelenmesi

Van ili Cevreyolu Giizergah1 ve Etrafi 2'nci Etap AAD sinir1 Bakacik, Yenikdy,
Pembecimirza, Elmalik ve Kurubas olmak iizere bes mahalle sinirinda kalmaktadir. Bu
mabhallelerden Pembecimirza ve Yenikdy Mahalleleri daha 6nce kismen planli iken
Bakacik, Elmalik ve Kurubas Mahalleleri CSB tarafindan hazirlanan ve res'en onaylanan
Van Merkez ve Cevresi ilave ve Revizyon Imar Plani ile birlikte planl hale gelmistir.

CSB'min 18.04.2013 tarihli ve 6091 sayili Oluru ile kesinlesen Van Merkez ve
Cevresi ilave ve Revizyon Imar Planmna istinaden ihale edilerek yaptirilan Van 1li
Cevreyolu Giizergdhi ve Etrafi 2'nci Etap imar Uygulamasi 5465425,51 m*lik (546,54 ha)
bir alam1 kapsamaktadir (Sekil 3.12.). Bu uygulama etabinin tamami Edremit Belediyesi
yetki alaninda kalmaktadir.

Sekil 3.12. 2'nci Etap AAD Uygulama Sinir1 Uydu Goriintiisii

3.2.2.1. 2'nci Etap AAD uygulamasinin DOP ve KOP Hesabi

2'nci Etap imar Uygulamasinda DOP 0,45 olarak hesaplanmustir (Tablo 3.3.).
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Tablo 3.3. 2'nci Etap DOP Hesabi (Arazi Bagis1 Yapilmadan)

Toplam Tahsis =3210491.00

Toplam imar Ada Alani =320491.00

Toplam Ortak Katilim Alani =48734.87

Toplam Diizenlemeye Giren (Dop al) =4561961.22

Toplam Diizenlemeye Giren (Dop Alma) =732187.40

Toplam Kamulastirilan Alan =0.00

Toplam Bagislanan Alan =0.00

Toplam Kadastro Parsel Alani = 8636888.81

Toplam Pay = 8636889.82

Ortak Katilim Orani =0.0106829

Dizenleme Ortaklik Payi Orani (DOPO) = 0.4567460

DOPO (OKO ile birlikte) =0.4674289

Dizenleme Ortaklik Payi Hesabi

Kamuya Ayrilan Alan 5294148.62-3210491.00 =2083657.62
Diizenleme Ortaklik Payi 2083657.62/4531961.22 =0.4567460

DOP oranimin % 40'1 agsmasi lizerine Maliye Hazinesine ait tasinmazlardan toplamda
443332,59 m* tasnmaz kamusal alanlara rastlayan alanlar i¢in kullanilarak DOP oran1 %

39.8'e diisiiriilmiistiir (Tablo 3.4.).

Tablo 3.4. 2'nci Etap DOP Hesabi (Arazi Bagis1 Yapildiktan Sonra)

Toplam Tahsis =3210491.00
Toplam imar Ada Alan =3210491.00
Toplam Ortak Katilim Alani =48734.87
Toplam Diizenlemeye Giren (Dop al) =4118628.63
Toplam Diizenlemeye Giren (Dop Alma) | =732187.40
Toplam Kamulastirilan Alan =0.00
Toplam Bagislanan Alan =443332.59
Toplam Kadastro Parsel Alani = 8636888.81
Toplam Pay = 8636889.82
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Tablo 3.4.’iin devam

Ortak Katilim Oram =0.0118328

Diizenleme Ortaklik Pay1 Oran1 (DOPO) | =0.3982697

DOPO (OKO ile birlikte) =0.4101025

Diizenleme Ortaklik Pay1 Hesab1

Kamuya Ayrilan Alan 4850816.03-3210491.00 = 1640325.03
Diizenleme Ortaklik Pay1 1640325.03/4118628.63 =0.3982697

Diizenlemeye alinan 1340 adet tasinmazin 718 adet tasinmaz degisik tarihlerde 3194
Sayili Imar Kanunu 15’inci ve 16’nc1 maddelerine gore ifraz tevhid edilerek arsa vasfi
kazanmistir. Arsa vasifli tasinmazlardan yapilan kesinti miktarina bakilmaksizin hi¢ DOP

kesintisi yapilmamaistir.

3.2.2.2. AAD Uygulama Sahasindaki Tasinmazlarin Kadastro Durumu

Edremit Belediyesi yetki alaninda kalan uygulama sahasinda 1340 adet tasinmaz
kalmistir. Bu taginmazlardan 718'idaha dnce degisik tarihlerde yapilan mevzi imar planlar
sonucu yapilan uygulamalar ve daha Once imar plan1 i¢inde kalip yapilan imar
uygulamalar1 ile arsa vasfi kazanmistir. Arsa vasifli tasinmazlarin bir kismi mevzi
koordinat sisteminde AAD uygulamasi sonucu olusan arsa vasifli tasinmazlarin ise ITRF
koordinat sisteminde sayisal degerleri mevcut oldugundan sadece doniisiim parametreleri
kullanilarak ITRF koordinat sistemine dontisiim yapilarak uygulamaya alimmistir. Geri
kalan tasinmalar ise 1/5000 o6l¢ekli ED50 datumunda {iretilmis Standart Topografik

Kadastral paftalarin sayisallastirilarak uygulamaya alinmastir.

3.2.2.3. AAD Uygulama Sahasindaki Tasinmazlarin Miilkiyet Durumu

Edremit Belediyesi veri arsivinden alinan “Mal Sahipleri Arastirma Formu”
kayitlarina gére uygulamaya giren 115 tasinmazdan miisterek olarak faydalanilmaktadir.

Geriye kalan 1225 tasinmazlardan miistakil olarak faydalanilmaktadir (Sekil 3.13.).
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Miilkiyet Durumu

M Mustakil (1225 parsel)
i Hisseli (115 parsel)

Sekil 3.13. 2'nci Etap AAD Sahasinda Kalan Kadastro Parselleri Miilkiyet
Durumu

3.2.2.4. Parselasyon ve Dagitim

Parselasyon planlar1 ile dagitim cetvelleri birlikte degerlendirilerek uygulamanin
iptaline neden olabilecek konulara ¢6ziim Onerileri getirilmesi amacglanmistir.
Uygulamanin iptaline neden olabilecek konular birkac 6rnek ile asagida ele alinmistir.

Ornek-1

Ozellikle daha énce Imar Kanunu'nun 15'inci ve 16'nc1 maddelerine gore terkini
yapilan arsa vasifli tasinmazlardan DOP kesintisi yapilmamistir. Halbuki diizenlemeye
alman (daha 6nce DOP kesintisi yapilan tasinmazlar hari¢) tiim tasinmazlardan DOP
kesintisinin yapilmasi gerekmektedir. Mevzuata gore 15'inci ve 16'nc1 maddelere gore arsa
vasifli tasinmazlarin 6nceki terkin miktari yeni DOP miktarindan ¢ikarilarak fark kadar
kesinti yapilmas1 gerekmektedir.

Edremit Tapu Miidiirliigii ile ylizylize yapilan goriigmede Bakacik 104 ada 1, 2 ve 3
no’lu parsellerin 234 no’lu parselin ifraz1 sonucu olustugu ifade edilmistir. 29292,84 m2
olan 234 no’lu parselden, imar Kanunu 15’inci ve 16 nc1 maddelerine gore islem yapilarak
8330,61 m? yol terkini yapilmustur.

Bu yol terkini yaklasik olarak % 28 oraninda kesintiye karsilik gelmektedir.
Uygulama % 40 olarak belirlenen DOP kesintisinin saglanmasi i¢in tasinmazdan yaklasik

% 12 oraninda bir kesinti daha yapilmalidir. Ancak uygulamada % 40’a tamamlayan
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miktar kadar kesinti yapilmamistir. Bu durum DOP miktarinin da yiiksek ¢ikmasina neden
olmustur.

Tasinmazlarin arsa vasfini nasil kazandigi iyi arastirilmali ve DOP kesintisi ona gore
yapilmalidir.

Ornek-2

Medeni Kanun geregince miisterek miilkiyetin sona ermesi ta riza ya da mahkeme
karar1 ile olacagindan, belediye enciimeni karari ile taksim yapilamaz. O nedenle de
uygulamaya tabi kadastro parseli hisseli bir parsel ise bu parsele karsilik verilecek tiim
imar parselleri de ayni1 sekilde hisseli olacaktir (Kocak, Beyaz, 2011).

Tablo 3.5.' de 1/2 oraninda 2 hissedar1 olan Bakacik mahallesi 1 ada 11 no'lu parsele

karsilik olarak verilen imar parsellerinde hissedarlar ayrilmistir (Tablo 3.6.)

Tablo 3.5. Ada 11 No'lu Taginmazin Kadastro Bilgileri

Ada/Parsel | Cinsi | Alan Hisse D.Giren
(m®)

1/11 Tarla | 5542.00 | 1/2 2771.00

1/11 Tarla | 5542.00 | 1/2 2711.00

Tablo 3.6. 1 Ada 11 No'lu Taginmaza Ait Dagitim Cetveli

Dagitim Cetveli
Kadastro Kayitlar DOP Miktar1 Imar Kayitlar1
Ada/Parsel Alan (m°) (m?) Ada/Parsel Tahsis Hisse
1/11 2771.00 1103.61 3203/1 1634.61 Tam
1/11 2771.00 1103.61 3204/1 1634.61 Tam
Ornek-3

Parselasyon planlar1 hazirlanirken varsa imar plan notlarinda belirtilen parsel
biiyiikliik sartlarina yok ise Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi'nde belirtilen minimum
parsel genislik ve derinlik sartlarina uyulmalidir.

3120 ada parsel 18 no'lu tasinmazin bulundugu bolge nazim imar planinda meskiin
konut alani olarak belirlenmistir. Nazim imar planinda meskiin konut alanlarinda parsel

biiyiikliikleri ile ilgili olarak bir sart belirtilmemistir. Dolaysiyla parsel biiytikliikleri igin
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Planli Alanlar Tip Imar Y&netmeligi'nde belirtilen minimum sartlara uyulmalidir. Planh
Alanlar Tip Imar Yénetmeliginde “parsel derinligi: parsel 6n cephe hattina arka cephe hatti
kose noktalarindan indirilen dik hatlarin uzunluklarinin ortalamasidir

Planli Alanlar Tip imar Yénetmeliginde 4 kata kadar miisaadeli ve 6n bahge nizami
verilen yap1 adalarinda parsel derinlik sarti; 6n bah¢e mesafesi+13 m'den az olmamasidir.
3120 ada 6n bahgeli nizamda olup 6n bahge mesafesi 5 m olarak belirlenmistir. Dolaysiyla

parsel derinliginin en az 5+13= 18 m olmasi gerekmektedir. 18 no'lu parselin derinligi ise

(21,31+10,04)/2= 15,68 m'dir (Sekil 3.14.).

Sekil 3.14. 18 No'lu Parselin Derinligi

Ornek-4
Parselasyon planlar1 onayli imar planina uygun sekilde hazirlanmalidir. Sekil 3.15'de

egitim tesis alani olarak belirlenen imar adasi ile parselasyon planinda egitim tesis alanina

tahsis edilen 3232 ada 1 parsel no'lu tasinmazin uyusmadigi goriilmektedir.
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Sekil 3.15. 3232 Ada 1 No'lu Parsel

Ornek-5

Yasal ve teknik imkanlar elverdigi siirece hak sahiplerine miistakil parsel
verilmelidir. Sartlar uygun olmasina ragmen hisseli olarak parsel verilmesi durumunun
yargiya intikal etmesi AAD uygulamasinin iptaline sebep olabilmektedir.

Bakacik Mahallesi 6700, 00 m* yiizol¢timlii 1 ada 20 parsel no'lu tasinmazdan DOP
kesintisi yapildiktan sonra imar parsellerinden; 3204 ada 1 parsel, 3205 ada 1 parsel no'lu
tasinmazlar miistakil olarak, 3207 ada 3 parsel nolu tasinmaz ise 711,84/2674,43 oraninda
hisseli imar parseli verilmistir. 3207 ada 3 parsel no'lu tasinmazin alan ve cephe sartlar
ifraz edilmesinin miimkiin kilmaktadir (Sekil 3.16.). Dolaysiyla tasinmaz hisseli

birakilmamalidir.
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Sekil 3.16. 3207 Ada 3 Parsel No'lu Imar Parseli

3.3.15.09.2014 Tarihli Imar Plan Revizyonunun 1’inci Etap AAD'ne Etkisi

TOKI'nin talebi iizerine yapilan imar plan tadilat: ile nceki imar planma gére 6000
m?2 yesil alan artmistir. Yapilan bu tadilat ile AAD uygulama ile olusan imar parsellerinin

yeni olusturulan park alanlarina rastladig belirlenmistir (Sekil 3.17.-3.18.).
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IBADET YERI
cAM)

Sekil 3.17. Imar Plan Revizyonu Oncesi Parsel Durumu

IBADET YERI -
(CAMI)

Sekil 3.18. Imar Plan Revizyonu Sonrasi Parsel Durumu

Ayrica imar plam tadilat1 ile baz1 yol akslar1 degistirilmistir. Dolayisiyla AAD
uygulama ile olusan imar parsellerinin yol cephe hatlar1 degismistir (Sekil 3.19.-3.20.).
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Sekil 3.19. Imar Plan Revizyonu Oncesi Parsel Durumu

Sekil 3.20. Imar Plan Revizyonu Sonras1 Parsel Durumu

3.4.16.02.2015 Tarihli Imar Plan Revizyonunun 2'nci Etap AAD'ye Etkisi

DSI 17'nci Bélge Miidiirliigii'niin talebi {izerine yapilan imar plan tadilati AAD
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uygulamasi ile olugan imar parsellerinin yol cephelerinin kapandig1 yeni imar yollarinin ve

park alanlariin olusturuldugu belirlenmistir (Sekil 3.21.).

Sekil 3.21. DSI Talebi Ile Yapilan Imar Plan Revizyonu

Sonrasi Imar Parselleri

Imar parsellerinin yol cepheleri kapanmistir. Bu durum herhangi bir yarg: karar

olmasa bile geri doniisiim ve yeni uygulamay1 gerektirmektedir.

3.5. AAD Uygulamalarina Acilan Davalar

Yapilan basit hatalardan Otiirii davalar agilmis ve uygulama hakkinda bolge idare

mahkemelerinde birgok iptal/yiiriitmeyi durdurma karar1 alinmistir.

3.5.1. AAD Uygulamalar1 Hakkinda Acilan Davalar ve Sonuclari

Edremit Belediyesi arsivinde bulunan 20 adet yargi karar1 ve bilirkisi raporlar
incelenmistir. AAD uygulamalar1 hakkinda yiiriitmeyi durdurma ve iptal kararlar1 alindigi

tespit edilmistir. Baz1 yargi kararlari incelenerek asagida verilmistir.



61

1- Erisime kontrollii yolun (Cevre yolunun) DOP'tan karsilanamayacag ile ilgili
yargl karar 6rnegi;

Dava konusu tasinmaz Van ili Edremit flgesi Kurubas Mahallesinde bulunan 8850,00
m?2 yiizél¢timli L50-b-04-d pafta, - ada ve 413 no'lu taginmazdir.

Davaci, Van Cevreyolu ve Giizergahinda 2'nci Etap Imar Uygulamasinin hukuka
aykirt oldugunu, tasinmazinin 4 parsele boliindiigii, % 40 oraninin iistiinde bir diizenleme
ortaklik payr alindigi, miilkiyetindeki tasinmazin nitelik ve sekil itibariyle kullanilamaz
hale getirildigi, miilkiyet hakkinin korunmasi gerektigi ileri siiriilerek uygulamanin iptaline
yonelik dava agmustir.

Mahkeme heyeti dava konusu islemin imar mevzuatina uygun olup olmadiginin
tespiti amaciyla kesif ve bilirkisi incelmesine karar vermistir.

Mahkemeye sunulan bilirkisi raporunda 2'nci etap imar uygulamasinda DOP
oraninin % 39,8, KOP oranin ise %]1,1 olarak hesaplandig1 belirtilmistir. Tasinmazdan
DOP kesintisi ve KOP hissesi alindiktan sonra geri kalan alana karsilik olarak 797,32 m2
lik 3094 ada 1 parsele miistakil, 21229,94 m2 lik 3096 ada 1 parsele miistakil, 767,36 m2
lik 3097 ada 1 parsele miistakil ve 1349,00 m2 lik 3097 ada 3 parsele miistakil tahsis
yapildig1 belirtilmistir. 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 18'inci maddesi uygulama esaslarina
gore “Diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerde veya
yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir, plan ve mevzuata gbre korunmasi miimkiin
olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar parseline intibak ettirilmesi saglanir. Bununla
beraber dagitim esnasinda parsellerin eski yerlerinden yeni parseller verilmesini engelleyen
bir takim zorluklar olabilir. Bunlar1 hukuki, teknik ve fiili zorunluluklar olmak {izere 3
grupta toplayabiliriz.” Hilkmiine deginilerek, 413 no'lu parselin bulundugu bolge imar
planinda erisime kontrollii yol ve park olarak planlandigindan ayni1 yerden parsel
verilemedigi, 200 m mesafede miistakil parseller verildigi ve parsellerde deger artisinin
oldugu hususlarinin tespit edildigi ifade edilmistir.

Ancak 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 18'inci maddesi ve AAD uygulama
yonetmeliginin ongordiigi sekilde DOP ve KOP hesabinin yapilmadigi, diizenlemeye tabi
tutulan yerlerin ihtiyact olan yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark gibi umumi
hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile MEB'na bagl ilk ve orta §grenim
kurumlari, ibadet yeri, karakol yerleri ve ilgili tesisler i¢in kullanilmak {izere DOP'nin
hesaplandig1 ve uygulandigi, dava konusu uygulamanin temel amaclarindan olan 50 m ve

tizeri genigligindeki erisime kontrollii yolun (Van Cevre Yolu) sadece uygulamanin
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yapildig1 bdlgenin ihtiyaglarina yonelik dnerilen bir yol degil, tiim kente hizmet edecek bir
yol oldugu, bu nedenle uygulama ile kesilen DOP'nin bu yol i¢in uygun olmadig: ifade
edilmistir.

Mahkeme heyeti bilirkisi raporu ve dosya muhteviyatini bir biitlin olarak
degerlendirerek; dava konusu edilen uygulamanin, kesilen DOP'nin 50 m ve iizeri
genisligindeki erisime kontrollii yol olan Van Cevre Yolu i¢in kullanilamayacagi, durumun
imar mevzuat1 ve hukuka aykirilik olusturdugu kanaatine varmistir.

Dava konusu uygulamanin iptaline karar verilmistir.

2- Miistakil parsel verilebilecekken hisseli parsel verildigi ile ilgili yargi karar
ornegi;

Dava konusu tasinmaz Van ili Edremit Ilgesi Bakacik Mahallesinde bulunan
14117,00 m2 yiliz6l¢timlii 63 no'lu tasinmazdir.

Ozetle dava, CSB tarafindan 3194 Sayili Imar Kanunu 18'inci maddesine gore
yapilan parselasyon isleminde parsel i¢inde yer alan binalarin dikkate alinmadigi nedeni ile
uygulamanin iptaline yonelik a¢ilmistir.

Mahkeme heyeti dava konusu islemin imar mevzuatina uygun olup olmadigmin tespiti
amactyla kesif ve bilirkisi incelmesine karar vermistir.

Bilirkisi raporunda davacinin miilkiyetinde olan 63 no'lu parsele karsilik 6408,78 m2
yiizélgiimlii 3244 ada 2 parsel no'lu taginmazin miistakil olarak verildigi, 3208 ada 1 parsel
ise KOP parseli olup, kamulagtirmaya tabi parselde hisse verildigi belirtilmistir.

Verilen imar parselinin bir kisminin eski parselin (63 no'lu parsel) kullanim sinir1 iginde
verilebilecekken verilmedigi ifade edilmistir.

Mahkeme heyeti bilirkisi raporunu baz alarak, tasinmazin bulundugu yerde yapilan
imar uygulamasi ile davacilara verilen parselin, eski parselin (63 no'lu parsel) kullanim
sinir1 iginde verilebilecekken verilmedigine atifta bulunarak dava konusu islemin iptaline
hiikmetmistir.

3- DSI 17'nci Bolge Miidiirliigii'niin talebi ile yapilan plan revizyonu sonrasi
parsellerin yol cephelerinin kapandigi ile ilgili yargi karar 6rnegi;

Dava konusu tasmnmaz Van ili Edremit ilgesi Bakacik Mahallesi bulunan 10550,00 m?
yiizolgtimlii L50b-02-c pafta, - ada, 99 no'lu tasinmazdar.

Ozetle dava CSB tarafindan yapilan imar uygulamasinin hukuka aykirihik teskil

etmesi nedeni ile uygulamanin iptaline yonelik agilmigtir.
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Mahkeme heyeti dava konusu islemin imar mevzuatina uygun olup olmadiginin tespiti
amactyla kesif ve bilirkisi incelemesine karar vermistir.

Bilirkisi raporunda 99 no'lu tasinmaza karsilik imar uygulamasinda, 3228 ada 1
parsel, 3247 ada 1 ve 7 parsellerde miistakil, 3247 ada 8 parselde ise Maliye Hazinesi ile
miisterek tahsis yapildigi, 3247 ada 8 parselde Maliye Hazinesi'nin hissesinin ¢ok az
oldugu dolaysiyla 99 no'lu parsel maligine burada da miistakil parsel verilebilecegine
deginilmistir. Dava konusu parselasyon isleminin genelinde 1/1000 6l¢ekli uygulama imar
planina uygun imar adalar1 ve parsellerinin olusturuldugu, yapilan uygulama isleminden
sonra parsellerin ortasindan igme suyu hatt1 gectiginin tespit edildigi, bu hususun ise
uygulama esaslarina aykirilik tegkil ettiginin tespit edildigi seklinde goriis ifade edilmistir.

Mahkeme heyeti bilirkisi raporu ile dosya muhteviyatini bir biitiin olarak
degerlendirerek, yapilan uygulama isleminden sonra parsellerin ortasindan igme suyu
hattinin gectiginin tespit edildigi, bu hususun ise uygulama esaslarina aykirilik olusturdugu
anlasildigindan imar uygulamasinin iptaline kanaat hiikkmetmistir.

4- DOP hesabinin yanlis yapildig ile ilgili yargi karar 6rnegi;

Dava konusu tasinmaz Van ili Edremit Ilcesi Bakacik Mahallesi bulunan 20580,00
m?2 yiizél¢timlii L50-b-07-b pafta, - ada, 392 no'lu taginmazdir.

Ozetle dava CSB tarafindan yapilan imar uygulamasinin hukuka aykirilik teskil etmesi
nedeni ile uygulamanin iptaline yonelik agilmistir.

Mahkeme heyeti dava konusu islemin imar mevzuatina uygun olup olmadigmin tespiti
amaciyla kesif ve bilirkisi incelmesine karar vermistir.

Bilirkisi raporunda 3194 Sayili Imar Kanunu 18'inci madde uyarinca yapilan AAD
uygulamasinin mevzuat hiikiimlerine gére DOP hesabinin yapilmadigi, 50 m ve iizeri
genisligindeki erisime kontrollii yolun DOP'tan karsilanamayacagi, evvelce imar
uygulamast yapilan parsellerde, ilk ifrazindan alinan terk orani, DOP oranina
tamamlanmadigindan dolay1 dava konusu parsel ve diizenlemeye giren diger parsellerden
hatali oranda DOP alindig1 belirtilmistir.

Mahkeme heyeti bilirkisi raporu ve dosya muhteviyatini bir biitlin olarak
degerlendirerek, dava konusu imar uygulamasinda mevzuatta 6ngoriildiigii sekilde DOP
hesab1 yapilmadigi, dava konusu parsel ve diger parsellerden hatali oranda DOP alindig:

gerekeesi ile dava konusu islemin iptaline hilkkmetmistir.
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3.5.2. Yargi Kararlarinin Degerlendirilmesi

Yargi kararlarinda genel olarak;
- Erigime kontrollii yolun (¢evre yolunun) DOP'tan karsilanamayacagi,
- Miistakil parsel verilebilecekken hisseli parsel verildigi,

- DSI 17'nci Bélge Miidiirliigii'niin talebi ile yapilan plan revizyonu sonrasi

parsellerin yol cephelerinin kapandig,
- DOP hesabinin yanlis yapildigi, gibi hususlar ifade edilmistir.

l'inci etap AAD uygulamasinin iptaline, 2'nci etap AAD uygulamasi hakkinda ise

yiirlitmeyi durdurma karar1 verilmistir.

AAD uygulamalar hakkinda verilen yargi kararlarina istinaden uygulamay1 yapan
Kurum tarafindan diizenlemenin miimkiinse kismen degilse tamamen geri donilisim ve

yeniden uygulama yapmasi gerekmektedir.

Yarg: kararlarinda teknik sorunlardan ¢ok hukuki sorunlara atifta bulunularak
uygulamalar hakkinda karar verilmistir. 3194 Sayili Imar Kanunu 18'inci maddesinde DOP
kesintisinin bolgenin ihtiyacina yonelik olmasi gerektigine hiikkmii verilmistir. Cevre

yolunun bu kapsama alinamayacagi kanaatine varilmstir.



4. SONUCLAR

2011 yilinda yasanilan depremlerin ardindan CSB; Van Belediyesi ile imzalanan
protokole, 3194 Sayili Imar Kanunu 9'uncu maddesine, 7269 Sayili Umumi Hayata
Miiessir Afetler Dolayistyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun'un
15'inci maddesi ve 644 Sayili CSB Teskilat ve Gorevleri Hakkinda KHK'nin 2'nci madde
hiikiimlerine dayanarak depremden sonra yaklagik bir y1l i¢inde res’en yapmis oldugu imar
planlar1 ile AAD islemleri hakkinda verilen yargi kararlar1 kentte bir ¢ikmaza sebep

olmustur.

Kamulastirma kiilfetine girilmeden ¢evre yolu i¢in gerekli arazi ediniminin AAD
uygulamalarn ile saglanmaya c¢aligsilmasi, kamu yatirimlarinin ¢ok daha diisiik maliyetlerle
hayata gecirilmesine olanak saglamaktadir. Ancak yasal bosluklar ve yapilan teknik hatalar
nedeni ile uygulamalar iptal edilmekte ve kamu yatirimlarinin gecikmesine neden

olmaktadir.

Yasal bosluklar1 ortadan kaldirmak maksadiyla bazi diizenlemeler yapilmistir. Ancak
ozellikle AAD uygulamalarinda yapilan DOP kesintisinin diizenleme sahasinda kalan
taginmazlarin ihtiyact olan kamusal alanlar i¢in yapilmasi sartina halen bir ¢oziim
getirilmemistir. 3194 Sayili imar Kanunu’nda yapilan degisiklik, uygulama iptali hakkinda
verilen yargi kararlarina cevap olup olmayacagi konusu yargiya intikal edecek olan
davalarda ortaya c¢ikacaktir. Ancak bu durumun g¢evre yollarinin dahil edildigi AAD
uygulamalarinin yargiya intikal etmesi durumunda iptal gerekcesi sayilabilecegi

diistiniilmektedir.

Onaylanan imar planlar1 sonrasit kisa silire i¢inde kurumlarin tekrar bazi kamu
yatirimlariin plana islenmesi talebinde bulunmasi kurumlar arasi ciddi bir koordinasyon
eksikligi oldugu ortaya koymaktadir. Hatta ayn1 kurum biinyesinde bulunan midiirliikler
aras1 bir koordinasyon eksikligi oldugu bile belirlenmistir. Nitekim DSI 17'nci Bolge
Miidiirliigi talebi ile yapilan imar plan revizyonuna bilirkisi raporlarinda deginilerek imar

parsellerinin cephesi kapandigindan AAD uygulamalarinin iptal gerekcesi sayillmigtir.

Uygulama etaplar1 ¢ok biiyiik alanlar1 kapsayacak sekilde belirlenmistir. Bu da hata
yapma olasihigini arttirmistir.  Imar uygulamalarinin  genel iptal nedenleri arasinda

gosterilebilecek, yanlis DOP hesab1 ve yanlis DOP kesilmesi hisse boliinmesi, miistakil
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parsel verilebilecekken hisseli parsel verilmesi, imar planina uygun sekilde yapilmayan
parselasyon planlari, ayni yerden parsel verilmemesi gibi hususlar bu AAD

uygulamalarinda da goze carpmaktadir.

Yarg: kararlarindan sonra geri doniisiim yeni uygulama yapilmadigindan Belediye
yapi ruhsat1 veremediginden dolay vatandaslarin zor durumda kalmaktadir. Ozellikle yapi
yapmak veya yatirim amaciyla arsa vasifli tasinmaz alan insanlar belirsizlikten ve islem

yapamamaktan 6tiirii biiyiik sikintilar yasamaktadirlar.

Uygulamalarm Bakanlik tarafindan yapilmasi, Belediye ile Cevre ve Sehircilik 1l
Miidiirliigii'niin uygulamalardan sadece aski siirecinde ve onay sonrasi gelen veriler
tizerinden bilgi edinmesi nedeni ile vatandaslar yeterince bilgilendirilememektedir. Bu

durum ayni islem iizerine defalarca vatandasin kurumlara gelmesine nedenle olmaktadir.

2016/9301 Sayili KHK ile belirlenen sinirlarda tiim imar plani ile her tiirli AAD
yetkisi lic yil silire ile Bakanliga verilmistir. KHK’de belirlenen sinirlar géz oniine

alindiginda yeni alanlarin imara agilacagi sonucuna varilmaktadir.



5. ONERILER

Yapilan yasal diizenleme ve yayimlanan KHK'den de anlasilacagi iizere erigsme
kontrolii yol olan ¢evre yolu 6zelde Van genelde ise imar planlarina rastlayan tim ¢evre
yollar1 i¢in gerekli arazi edinimi AAD ile saglanilmasi yoniinde mevzuat agisindan énemli
geligsmeler olmugtur. Hal bdyle iken yargi kararlar iyi irdelenmeli ve gelecekte daha biiyiik
¢ikmazlar yasanmamasi icin adimlar atilmalidir. Ornegin imar kanununda yapilan yasal
degisiklikte “diizenlemenin yapildig1 boélgenin ihtiyac1” ifadesi ya c¢ikarilmali ya da
alternatif bir yontem gelistirilmelidir. Alternatif olarak “bdlgenin ihtiyaci” ifadesine ek
olarak “kentlerin gelismesine katkida bulunacak” ifadesi eklenmesi dnerilebilir.

Kurumlar arasi yasanan koordinasyon sorunu c¢oziilmelidir. Koordinasyon
problemini ¢6zmek amaciyla uygulamaya dogrudan ya da dolayli tim kamu kurum ve
kuruluglarinin temsilcilerinin katilacagi genis capl toplantilar diizenlemelidir. Tiim kamu
kurum ve kuruluglar1 uygulama alaninda varsa yatirimlarini ortaya koymali, bu yatirimlarin

ne kadar slirede hayata gecirilmesinin planlandigi konusulmalidir.

Olas1 teknik hatalarin minimize edilebilmesi i¢in AAD uygulama sahalar1 daha

kiigiik etaplar halinde belirlenmelidir.

Yapilacak olan uygulama yasal diizenlemeler sonras1 emsal niteliginde olacagindan
son derece hassas davranilmalidir. Siirdiiriilebilirligi saglanmalidir. Bunun igin de
gerekirse ¢evre yollarinin gecis giizergahinda bulunan taginmaz mal sahipleri ile toplantilar
diizenlenmelidir. Bu toplantilarda yapilan kamu yatirmminin getirecegi nimetlerden,
iilkemizin kaynaklarinin daha etkin kullanilarak gelecek nesillerin de faydalanabilecegi

kamu birikiminin olusturulmasinda ki 6nem anlatilmalidir.

Cevre yolu ile ilgili benzer sorunlarla bogusan kentlerimize emsal teskil edecek
uygulamalarin, KHK’ler ile degil de KGM ve ilgili belediyelerin ortaklasa ¢alisarak ¢6ziim
iretilmesi saglanmalidir. Bunun icin belediyeler tesvik edilmelidir. Biitce ile ilgili sikintilar
olmast durumunda kamulagtirma maliyetlerine gore ¢ok az miktarlarda olan uygulama

maliyetleri belediyelere aktarilmalidir.

Imar planlarinin hayata gegirilmesi i¢in mevzuatta 5 yil siire verilmistir. Ancak bu

stire i¢erisinde uygulamaya gecilmemesi halinde herhangi bir yaptirim s6z konusu degildir.
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Bu durum c¢arpik kentlesmeye, kamu yatirimlarinin zamaninda yapilamamasina ve
vatandaslarinda magduriyetine yol agmaktadir. Bu nedenle imar planlarinin zamaninda
hayata gecirilmesi icin yasal yaptinmlar getirilmelidir. Ornegin yasada belirtilen siire
icinde imar uygulamalarini yapmayan belediyenin biitgesinden uygulamalar i¢in gerekli

miktarda kesinti yapilarak uygulamalar yaptirilabilir.
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7. EKLER

EK-1

Enerji Durumu;

TEIAS Genel Miidiirliigii tarafindan planlama asamasinda asagidaki hususlara
dikkate edilmesi arz edilmistir.

»>380 kv VAN-B2B-IRAN (Sinir) enerji iletim hattinin Van merkez planlama alam
siirlarina giren kisimlarinin planlama caligmalarinda degerlendirilmek {izere sayisal
olarak ivedikle Baskanligimiza iletilmesi,

»Yapilacak imar plani sinirlarinda kurumuma ait enerji iletim hatlar1 gegmekte olup
hatlarin gerilimi (154 kV ve 380 kV ) ve isimleri ekli CDde plana islenerek belirtilmistir.
S6z konusu hatlarin baglandig: trafo sahasi ‘Enerji Trafo Sahasi’ olup s6z konusu yer
kuruma ait ‘154 kV Van Trafo Merkezi’ seklinde diizeltilmesi,

»Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeliginin 44. Ve 46. Maddelerinde
belirlenen hava hatlarinin yatayda ve diiseyde yapilara olan en kiigiik uzakliklar belirtilmis
olup hatlarin altinda kalan parsellerde yapilasmis/yapilmasi planlanan yapilarda ve ruhsat
islemlerinde bu uzakliklara uyulmasi gerekmektedir. Aksi takdirde yapilacak uygulamalar
can ve mal riski tagimaktadir. Hatlarin kamulastirma genisligine (gabari) ve ilgili
yonetmelikte belirlenen yapilarin hava hatlarina olan en kiigiik uzakliklar1 dikkate alinarak

yapilacak uygulamalarinin gerceklestirilmesi arz edilmistir.
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Ek-2

DSI Etiidi;

DSI Genel Miidiirliigii 17. Bolge Miidiirliigii tarafindan 15 Agustos 2012 tarih ve
015872 say1l1 yazilarinda diizenlenen rapor ile yerlesmeye iliskin olarak asagidaki bilgilere
yer verilmistir.

llgi yaziniz ekinde sayisal ortamda gondermis oldugunuz ve planlama alanina ait
olan 1/1000 oOlgekli halihazir haritalar ile 1/25000 6l¢ekli halihazir haritalara kurum
goriisiimiiziin belirtilmesi hususunda; Imar Plam igerisinde kalan derelerden; Merkez
Akkoprii Deresi, Kurubas, Kirman ve Istasyon mahallesinden gecen dereler ile dere en
kesit genisligi bes metre ve iizerinde olan diger derelerin dere iist sevinden itibaren sag ve
sol kiyisindan itibaren, Degisen sartlar ';( iklim kosullan, sehirlesme sosyal ve ekonomik
nedenlerden dolayr yapilan gdcler sonucu olusan carpik, ucuz, diizensiz ve kacak
yapilagsmalar ve olumsuz sonuglari, dogal afetler, arazinin topografik yapisi, taskin yapan
derenin drenaj alani ve zemin yapisi, bitki Ortiisli, yiizey-yamag¢ sellenmesi, kiiresel
1sinmadan kaynaklanan ani yagislar ve gelen seller ile olusan taskinlar ve gelen maximum
feyezan debisinin ani sel aninda derenin sag ve sol kiyisinin bu selin giliciine karsi
koyamamasi ve varsa dahi seddenin yikilabilecegi durumu, yol iizerinde bulunan koéprii ve
menfezlerin, yetersiz veya mevcut sartlarda yeterli olmasina ragmen feyezan aninda
gelebilecek rusubatin etkisiyle tikanmasi sonucu bu yapilarin yetersiz kalmasi, ayrica dere
tizerindeki koOprii ve menfezlerin egri-diizensiz-uygunsuz insa edilmesi sonucu ile
olusabilecek, tikanma, tagsma ve geriye dogru sismeler v.s.de)' da dikkate alinarak,(
bugiinkii haliyle her ne kadar taskin probleminin olmadig: ifade edilmisse de bu degisen
sartlara binaen ileride taskin riski tasiyabilecegi diisiiniildiiglinden dolay1) 'a istinaden 25
m. mesafede Emniyet bandi ( Feyezan aninda gelen sel sularinin etrafa yayildigi, etkisi
altina aldig1 tagkin etki alanlarinin tahmini en son yayilabilecegi sinir1 ile tedbiren dereye
yaklagma mesafesini ifade eder) birakilacak sekilde daimi olarak imara kapatilmali ve bu
derenin bakim ve onarim faaliyetleri i¢in Belediyesinin de uygun bir sahil i¢in goriisii
alindiktan sonra en az 5 m genisliginde bu mesafenin i¢inde olacak sekilde servis yolu
birakilmalidir. Dere en kesit genisligi bes metreden az olan tiim dereler i¢in aym sekilde
sag ve sol kiyisindan itibaren sagli sollu dere iist sevinden itibaren servis yolunu da iginde

olacak sekilde 15 m Emniyet bandi birakilacak sekilde daimi olarak imara kapatilmalidir.
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Ek-2'in devami

Bataklik alanlara (taban suyu yiiksek olan yerlere) her yonden yaklagma mesafesi
(tedbiren ve degisen sartlardan dolay1 en az 200 m birakilmali, tasinamaz yapilasmalara bu
bolgelerde miisaade edilmemeli, ayrica bu alanlar1 besleyen derelerin sag ve sol kiyilarina
25 m' ye kadar yaklasiimayacak sekilde emniyet seridi olusturulmalidir. imara agilmasi
diisiiniilen alanlarin bir kismi, Kurumumuza isletmede olan ‘Van Sulama’ alani igerisinde,
bir kisminda, Kurumumuza ait isletmede olan ‘Van Karasu Sulamasi’ alani igerisinde yer
almaktadir. ‘tarim arazileri tarim dig1 maksatla kullanilmas1® yetkisi 19.07.2005 tarih ve
25880 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirlige giren Toprak Koruma Ve Arazi
Kullanim Kanunu ile Tarim Il Miidiirliiklerine birakilmistir.

DSI Genel Midiirliigii 17. Bolge Miidiirliigii tarafindan 9 EKIM 2012 tarih ve
412032 sayil1 yazilarinda diizenlenen rapor ile yerlesmeye iliskin olarak asagidaki bilgilere
yer verilmistir.

Sayisal ortamda gondermis oldugunuz ve planlama alanina ait olan 1/1000 6lgekli
hali hazir haritalar ile 1/25000 o6lgekli hali hazir haritalara kurum goriisiimiiziin
belirtildigi; Imar Plan1 icerisinde kalan ve haritasina kursun kalemle belirtilen biiyiik
derelerden 1.No'lu Merkez Kurubas Deresi, 2 No'lu- Kirman deresi, 3 Nolu Akkopri
deresi 4 No'lu Istasyon dereleri ve 5 No'lu Morali dereleri ile ismi olmayan ve ya kiiciik
hacimli kuru derelerdir.

Akkoprii deresinin dere en kesiti mesafesi en az 15 m. olacak sekilde dikkate
alinmal1 + derenin sagli-sollu kiyisindan, (servis yolu + ¢ekme pay1 da dahil ) her iki
sahiline taskin sahasi olarak 17 m. mesafe birakilmalidir.

Kurubas deresinin dere en kesiti mesafesi en az 12 m. olacak sekilde dikkate
alinmali derenin sagli-sollu kiyisindan, (servis yolu + ¢ekme payr da dahil ) her iki
sahiline 17 m. mesafe birakilmalidir.

Kirman deresinin dere en kesiti mesafesi en az 5 m. olacak sekilde dikkate alinmali +
derenin sagli-sollu kiyisindan, (servis yolu + ¢ekme pay1 da dahil ) her iki sahiline 17 m.
mesafe birakilmalidir.

Morali deresinin dere en kesiti mesafesi en az 15 m. olacak sekilde dikkate alinmali
+ derenin sagli-sollu kiyisindan, (servis yolu t ¢ekine pay1 da dahil ) her iki sahiline 17 m.

mesafe birakilmalidir.
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Ek-2'nin devami

Istasyon deresinin dere en kesiti mesafesi; Koy deresi i¢in en az 5 m. Yilan deresi
icinse 5 m olacak sekilde dikkate alinmali + derenin sagli-sollu kiyisindan, (servis yolu +
cekme pay1 da dahil) her iki sahiline 17 m. mesafe birakilmalidir.(iki dere birlestikten
sonra istasyon deresi adiyla akisina devam ediyor.) Istasyon deresininse dere en kesiti en
az 6 m. olacak sekilde dikkate alinmali + derenin sagli-sollu kiyisindan, (servis yolu +
¢cekme payr da dahil) her iki sahiline 17 m. mesafe birakilmalidir ve; dere yataklarina
hicbir sekilde miidahale edilmemelidir. Akis rejimini olumsuz etkileyebilecek
miidahalelerden kesinlikle kaginilmalidir. Higbr surette evsel atiklar (¢op hafriyat v.s. dahil
) almamali koprii menfez konum ar1 taskin olusturmayacak sekilde tekrar gozden
gecirilmeli yetersiz olan kesitler yeteri, hale getirilme 1, ve bunun takibi ilgili kurumlar
tarafindan titizlikle yapilmalidir.

Kiigiik hacimli kuru dereler i¢in dere ekseninden itibaren derenin sag ve sol kiyisina
10 m.lik mesafe birakilacak sekilde tagskin sahasi olarak kabul edip ayni sekilde imara
kapatilmalidir, derenin bakim ve onarim faaliyetleri I¢in Belediyesinin de uygun bir sahil
icin goriisii alindiktan sonra en az 5 m genisliginde bu mesafenin iginde olacak sekilde

servis yolu birakilmalidir.

Derenin {ist sevinden ve sag ve sol kiyisindan itibaren dereye yaklagsma mesafesi-
emniyet seridi( Feyezan aninda gelen sel sularinin etrafa yayildigi, etkisi altina aldigi
taskin etki alanlarinin tahmini en son yayilabilecegi sinurt ile tedbiren dereye yaklasma
mesafesini ifade eder) olarak birakilmasi gereken bu mesafe Taskin sahasi olarak
tanimlanmis ve imara kapatilmasi gereken alan olarak belirlenmistir. Bu alanlarin degisen

sartlara istinaden korunmasi 6nemsenmesi ve dikkate alinmasi gerekmektedir.
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Ek-2'nin devami

Degisen sartlar1 ; ( iklim kosullari, sehirlesme sosyal ve ekonomik nedenlerden
dolay1 yapilan gogler sonucu olusan carpik, ucuz, diizensiz ve kagak yapilagmalar ve
olumsuz sonuglari, dogal afetler, arazinin topografik yapisi, tagkin yapan derenin drenaj
alan1 ve zemin yapisi, bitki Ortiisli, yiizey-yamag¢ sellenmesi, kiiresel 1sinmadan
kaynaklanan ani yagislar ve gelen seller ile olusan tagkinlar ve gelen maxsimum feyezan
debisinin ani sel aninda derenin sag ve sol kiyisinin bu selin giiciine kars1 koyamamasi ve
varsa dahi seddenin yikilabilecegi durumu, yol iizerinde bulunan koprii ve menfezlerin,
yetersiz veya mevcut sartlarda yeterli olmasimna ragmen feyezan aninda gelebilecek
rusubatin etkisiyle tikanmasi sonucu bu yapilarin yetersiz kalmasi, ayrica dere iizerindeki
koprii ve menfezlerin egri-diizensiz-uygunsuz insa edilmesi sonucu ile olusabilecek,
tikanma, tasma ve geriye dogru sismeler v.s.anlatilmak istenmistir.) Bataklik alanlara
(taban suyu yiiksek olan yerlere) her yonden yaklasma mesafesi (tedbiren ve degisen
sartlardan dolay1) en az 200 m birakilmali, tasinamaz yapilagsmalara bu bolgelerde miisaade
edilmemeli, ayrica bu alanlar1 besleyen derelerin sag ve sol kiyilarina 25 m' ye kadar
yaklagilmayacak sekilde emniyet seridi olusturulmalidir. Imara agilmasi diisiiniilen
alanlarin bir kismi, Kurumumuza ait isletmede olan "Van Sulamasi" Sulama alani
icerisinde, bir kisminda. Kurumumuza ait isletmede olan "Van Karasu Sulamasi" Sulama
alan1 icerisinde yer almaktadir. "Tarim arazilerinin tarim disi maksatla kullanilmas1"
yetkisi 19.07.2005 tarih ve 25880 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren

"Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunu ile Tarim il Miidiirliiklerine birakilmaistir.
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Ek-3

Ulastirma, Denizcilik Ve Haberlesme Bakanligi

Ulastirma, Denizcilik Ve Haberlesme Bakanligi, Karayollar1 Genel Midurligi 11.
Bolge Midirliigii'niin 16 Agustos 2012 tarih ve 28412 sayili yazilarinda, asagidaki
hususlar belirtilmistir.

Van’da meydana gelen depremler nedeniyle, sehirlesme yogun olarak Van Cevre
Yolu aksinda olusacaktir. Bu sebeple trafik miktarinin artmasi, kavsak baglanti
noktalarinin artmasi, mevcut 2x2 olarak projelendirilen Van Cevre Yolunu ileriki yillarda
sehir gecisi konumuna getirecektir. 2x2 olarak projesi yapilan Van Cevre Yolunun ihtiyaci
karsilayacak sekilde 2x3 olarak revize edilmesin bolgemizce uygun miitalaa edilmektedir.
Van Cevre Yolu aksinda revize edilecek 2x2 projeye uygun olarak hazirlanan
kamulastirma hatt1 ilave olarak sag ve sol kisimlara 15’er mt. Emniyet bandi c¢alismast
yapilmustir.

Ulastirma, Denizcilik Ve Haberlesme Bakanligi, Karayollar1 Genel Midurligi 11.
Bolge Miidiirliigii’niin 20 Kasim 2012 tarihli 37505 sayili yazisinda Van Ili ve Edremit
flgeleri Cevre Yollarna ait 1/5000 dlgekli nazim imar plan1 ve 1/1000 6lgekli uygulama
imar plani islerinde kullanilacak olan onayli Edremit Cevre Yolu ve Van Cevre Yolu Proje
degerleri ile yollar iizerinde bulunan kavsak proje degerlerinin imar planlarina iglenmesi

hususunda geregi arz edilmistir.
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EK 4

Toplu Konut Idaresince Van Ilinde meydana gelen depremler sonras1 yapilan kalict
afet konutlariin, sehrin mevcut altyap: sebekelerine baglanmasinin saglanmasi i¢in yol,
atik su ve icme suyu hatlarmma ait acele kamulagtirma kararlar1 almarak altyap:
sebekelerinin faaliyete gecirildigi, kamulagtirma islemleri ile ilgili bedel 6deme
islemlerinin devam ettigi, bu hatlarin gectigi yerlerin miilkiyete konu olmayan ve yapi1
yapilamayacak alanlarda kalmasinin (yol, park gibi) hattin isletilmesi agisindan énemli
oldugu belirtilerek gerekli plan degisikliginin yapilmasi istenmistir.

S6z konusu taleplerle ilgili 15.07.2014 tarih ve 11532 sayili yazimizla; Van
Biiyiiksehir Belediye Baskanlhigi, Edremit Belediye Baskanhgi, Ipekyolu Belediye
Baskanligt ve Tusba Belediye Baskanligi’nin plan degisikli§ine esas gorisleri
istenmistir.

llgili Belediye Baskanliklar1 tarafindan siiresi igerisinde yazimiza cevap
verilmemis olup 3194 sayili Imar Kanununun 8. maddesinin (e) bendi geregi olumsuz
gorlslerinin bulunmadig: kabul edilmistir.

Altyap1 hatt1 i¢in, Mevcut kadastro yollar1 ve yapilasmalar géz Ontline alinarak
yapilacak plan degisikligi ile altyap1 hattin biiylik bir kisminin yol ve park alanlarinda
birakilabilecegi, boylelikle gerek hattin tamir ve bakimlarinin daha saglikli bir sekilde
yapilmas1 gerekse kamulastirma ve isletme maliyetinin diisiiriilmesinin miimkiin oldugu
anlagilmis ve bu yonde gerekli diizenlemeler yapilmustir.

Boylelikle 3 adet 1/5.000 6l¢ekli nazim imar planinda yapilan plan degisikligi ile
sosyal donati alanlarinda da nispeten iyilestirme yapilmis ve degisiklik dncesi plana gore

park alan1 yaklasik 6.000 m2 artirilmastir.
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EK 6

Planlama ¢aligmas1 mevcut imar planinin revizyon+ilave seklinde hazirlanan planlara
Devlet Su Isleri tarafindan yapilmis olan kamulastirma hattinin kurum tarafindan
tarafimiza iletilerek planda degisiklik talebi uygun goriilmiis ve planda degisiklige
gidilmistir.

Revizyon ilave imar plami lizerinde yapilan degisiklikler plan degisikligi sinirlar
icinde kullanim dengelerini miimkiin oldugu kadar degistirmeden DSI kamulastirma
hattinin saglikli olarak plana aktarilmasi saglanmistir. Plan degisikligi onama sinir1 i¢inde

kalan kullanim kararlar1 ve alan dagilimlar::
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