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Yuksek Lisans Tezi
OZET

TURKIYE’DE UYGULANAN ARSA DUZENLEMESI YONTEMININ SWOT ANALIZ
iLE DEGERLENDIRILMESI

Silleyman BAYTAR
Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitusu
Harita miihendisligi anabilim dali
Danigman: Dog. Dr. Yakup Emre CORUHLU
2019, 80 Sayfa

Imar planlar1 ve bu imar planlarinin uygularken siirdiiriilen islem ve ¢aligmalarim esas
amacinda kamu yarar1 vardir. imar planlar1 kapsaminda diizenlemeye alman bdlgelerde bir
arazinin kamu yarar1 gézetilerek en uygun sekilde nasil kullanilacagi belirlenir. Vatandaglar
arasinda esitsizlige haksiz kazanca ve rant kapisi haline doniisebilmesi bu uygulamalara
yapilan itirazlara neden olmaktadir. Mevzuata aykir1 yapilan uygulamalar da bu itirazlar
yargiya tasinmaktadir. Idari Mahkemeler tarafindan hukuka aykir1 sekilde yapildig: tespit
edilen uygulamalar ise iptal edilebilmektedir. Iptal edilen uygulamalar vatandaslar arasinda
huzursuzluga belediyelere olan giivenin sarsilmasina sebebiyet verdigi gibi iptal olmasindan
kaynakli ayrica bir hukuki siireg, kiilfet ve zaman kaybimi1 da beraberinde getirir. Ozel durum
calismast niteliginde olan bu ¢alisma 3 ana baslik altinda yiiriitiilmiistiir. Oncelikle; mevcut
uygulamalara yon veren uygulayicilarin goriislerinin elde edilmesi amaci ile yari
yapilandirilmis miilakat formu gelistirilmistir. Mevcut durumun ortaya konulmasi admna
SWOT analiz gergeklestirilmistir. Ardindan Rize ili Ardesen Ilgesindeki 6rnek uygulama ile
calisma tamamlanmistir Calisma sonunda elde edilen en onemli bulgular; uygulamadan
etkilenen tiim kesimlerin ayn1 anda memnun edilememesi, alan esitligi yonteminin nimet-
kilfet dengesini saglamada yetersiz kalmasi, is akis siireglerinin farkli kurumlarda farkliklar
arz edebilmesi, kontrol hizmetlerinin yiiriitiilmesinde eksiklikler olarak siralanabilir. Bu
konularda yasal diizenleme yapilarak gerek deger esasli yonteme gecilmesi ve gerekse de
kontrollik hizmetlerinin tanimlanmasi1 saglanarak sorunlarin  minimize edilmesi

Onerilmektedir.

Anahtar Sozcukler: imar plani, imar uygulamasi, SWOT analiz, milakat
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Master Thesis
SUMMARY

ASSESSMENT OF LAND READJUSTMENT BY USING SWOT ANALYZE IN
TURKEY

Silleyman BAYTAR
Karadeniz Technical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
Geomatic Engineering Graduate Program
Supervisor: Assoc. Prof. Yakup Emre CORUHLU
2019, 80 Pages,

The aim of the zoning plans and the process of implementation of these plans is public
interest. The best way of public interest usage of a piece of land on the arranged areas is
designated by these zoning plans. It is most effective method in Turkey. However, land and
terrain arrangement application cannot make every segment of society happy. The unfair
gain of inequality between citizens and the fact that it can turn into a rent door causes
objections to these practise. These objections are brought to the judiciary in practices
contrary to the legislation. The practices determined to be unlawfully carried out by the
administrative courts may be cancelled. The cancellation of the trust in the municipalities as
a result of the cancellation of the trust in the municipalities as well as the cancellation of a
legal process due to time and loss of time. This case study was carried out under three main
headings. Firstly, a semi-structured interview form was develop to obtain the opinions of the
practitioners who direct the current practices. SWOT analysis was carried out in order to
present the current situation. Followed by a sample application in the Ardesen district of
Rize province. The work flow process in a land and terrain application was also analysed.
The most important findings obtained at the end of the study cannot be satisfied at the same
time in all affected by the application of the method of field equality in the method of
inadequate balance to ensure the balance of workflow processes in different institutions to
offer differences in the execution of control services can be listed as deficiencies. It is
recommended that the issues be minimized by ensuring that the legal regulations are

regulated and the value-based method and control services are defined.

Keywords: zoning plan, zoning implementation, SWOT analyse, interview
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1. GENEL BiLGILER

1.1. Giris

Imar planlari, belediyelerin ¢arpik yapilasmadan uzaklasarak daha planli ve sistematik
yapilasmasi, yapilasirken de sorumluluklarinda bulunan sosyal, kiiltiirel ve teknik acidan
yetersiz sehirlerin olusmasini engellemek amaciyla yapilir (Aksay, 2005).

Imar Kanunu, imar planlarmin yapilmasi ve uygulanmasi, boylelikle kentlerin diizenli
bir yapiya sahip olmasi i¢in belediye ve valiliklere genis yetkiler vermistir. Bu genis yetkiye
ragmen imar planlar1 yapilmis oldugu halde, kentlerimizin yasanabilir sekilde, fen, saglik ve
cevre kosullarina uygun, modern, estetik olarak gelistiklerini s6ylemek miimkiin degildir.
Ozellikle, belediyelerin konuya gereken 6nemi vermemeleri veya bilgi, eleman ve 6denek
yetersizlikleri ya da siyasi kaygilar nedeniyle imar planlarinin uygulanamadigi, bunun
sonucunda da kentlerimizin plansiz genislemeye ve ¢arpik yapilasmaya maruz kaldiklar1
soylenebilir (Ersoy, 2001).

Ulkemizde, hemen her giin plansiz ve gelisigiizel biiyiime nedeniyle kentlesememenin
yol actig1 trajikomik olaylar meydana gelmektedir. itfaiye araglarinin dar sokaklara
giremediginden yanginlara miidahale edememesi, dere yatagindaki yerlesimlerin su
baskinina ugramasi, yerlesim yeri yakmindaki ¢op yigmlarmin patlayarak can kaybina yol
acmasi, heniliz tamamlanmadan kendili§inden yikilan insaatlar, depremlerin diinyanin
hemen hi¢bir yerinde rastlanmayan miktarda can ve mal kaybina yol agmasi gibi durumlar
bunlardan bazilaridir. Bu durum plan yapmak kadar plani uygulamanin da 6nemli oldugunu
ortaya koymaktadir.

Ulkemizde, bugiine kadar imar planlarmin mekana yansitilmasi, dzellikle biiyiik
sehirlerde, yapilasmanin hizina yetisememis, plan uygulamalar1 yapilagmay1 kontrol altinda
tutma ve yonlendirme yerine plansiz yapilagmay1 yasallastirma gorevini iistlenmistir (Aksay,

2005).



1.2. Problemin Tanim

3194 sayili Imar Kanununun 18. Maddesinde ifade edilen arsa ve arazi diizenlemesi
uygulamasi glinimiizde yerel yonetimlerin siklikla tercih ettigi ancak uygulamada biiyiik
sorunlar yasadig1 bir ydntemdir. Bu yontem yerel yonetimlerin imar Planlarmi uygularken
kamulastirma gibi yiiksek maliyetli bir yontemden kaginmasini saglamakla birlikte kent
icinde ama 1ss1z sayilabilecek parsellere deger katmakla da kalmayip bu tasinmazlara kamu
hizmeti g6tirmektedir. Biitiin bunlar olurken uygulamay:1 yiiklenen kisinin yeterli kabiliyette
olmamasi, belirli kisilerin bu yontemi rant kapisi olarak gérmesi, kimi vatandaglarin
parsellerinin yerlerinin degistirilmesi, daha degerli tasinmaz sahiplerine daha degersiz
konumdan tasinmaz verilmesi, daha degerli yerlere de s6z sahibi kisilerin verilmesi toplum
icinde huzursuzluga ve kargasaya sebep olmaktadir. Ender de olsa bu durumlar halkin
tepkisini ¢ektiginde medyada genis yer bulmakta ve bu uygulamay itibarsizlastirmaktadir.
Yasadist durumlarda yargiya basvurulmakta, asama kaydedilen imar uygulamasi iptal edilip
hukuki siire¢ baslamaktadir. Bu da hem imar plan1 uygulamasi bélgesi, hem yerel yonetim
hem de yargilananlar i¢in uzunca bir zaman ve kiilfet demektir. Cogu zaman bu siire¢ bir is
akis1 seklinde bilinememekte, konuya iliskin uygulayict ve akademik ve akademik
cevrelerin goriigleri ise dikkate almmamaktadir. Bu tip durumlar uygulamalarda

problemlerin sik¢a yaganmasina sebebiyet verebilmektedir.

1.3. Cahlsmanin Amaci

Bu arastirmada 3194 Sayili Imar Kanununun 18. Maddesinde s6z dilen arsa ve arazi
diizenlemesi uygulamasmin mevcut sorunlarinin ortaya konulmasi yaninda ¢6zim
yaklagimlar1 sunulmasi adma su siire¢ takip edilecektir. Once arsa ve arazi diizenlemesi
konusunda uzman nitelikli uygulayici ve akademik gevrelerle SWOT Analizinin yapilmasi
adma yar1 yapilandirilmis miilakat yontemi ile veriler elde edilerek analiz edilecektir.
Ardmdan 6zel durum ¢ahgmasi niteliginde Rize Ili Ardesen Ilgesinde yapilan ¢alisma
ozelinde is akis1 ortaya konulacaktir. Sonra gerek SWOT ve miilakat formlarindan elde
edilen veriler ile gerekse 6zel durum ¢calismasindan elde edilen veriler birlikte ele alinacaktir.
Boylece ¢aligma; uygulayict ve akademik ¢evrelerin goriislerinin alindigi, konunun SWOT

Analiz ile daha da somutlastirildigi, is akis diyagramu ile anlasilir kilindigi, 6zel durum



calismast ile ise bir anlamda test edildigi bir siire¢ akisi ile siirece iliskin ¢éziim

yontemlerinin ele alinmasi amaci gercgeklestirilecektir.

1.4. Metodoloji ve Calisma Plam

Calismada oOncelikli olarak temel kavramlarm tanimlar1 yapilmistir. Arastirma
kapsaminda giiniimiize kadar yapilan imar uygulamalarindan O&rnekler verilerek
uygulamanin islem adimlari, uygulamada karsilagilan uygulama bolgesinde Vakiflar Genel
Miidiirligiiniin yonetim ve temsilinde olan bir tasinmazin bulunmasi, cami ya da karakol
yerinin sahis ya da dernek adina kayithi olmasi gibi 6zel durumlar incelenmis, bunlarin
disinda teknik, hukuki ve kisilerden kaynaklanan sorunlar iizerinde ¢alisilip akabindeki

hukuki slrecgler ayrica aragtirilmastir.

ﬁ94 Sayili imar Kanunu 18. Madde Arsa ve

| Arazi Diizenlemesi Uygulamasinin Genel |
Hatlariyla Degerlendirilmesi

v

islem Adimlarinin Degerlendirilmesi, Umuma Ait Tesisleri Var Olmasi,
VGM’nin Yénetim ve Temsilinde Olan Bir Taginmazin Bulunmasi,

Cami ya da Karakol Yerinin Sahis ya da Dernek Adina Kayith Olmasi
Durumlarinin Degerlendirilmesi el el W

Sorularin Olusturulmasi

Y

Yari Yapilandiriimig Miilakat Yontemi ile Alaninda Uzman Kisilerle <
Konunun Degerlendirilmesi, Karsilagilan Sorunlara Dair Cozim
Yaklagimlarinda Bulunulmasi

\ 4
/- Alaninda Uzman Kisilerle

v / Yari Yapilandiriimig
Yari Yapilandinlmis Miilakat Yontemi ile Elde Edilen Sonuglarin / Miilakat Yontemi ile
Degerlendirilmesi ve SWOT Analizi / Yapilan Tartismadan Elde
/ Edilen Sonuglarin Veri

/ Haline Donustirilmesi

Y

Uzerinde Galigilan Arsa ve Arazi Diizenlemesi: Ardesen Ornegi

Y

/(sa ve Arazi Diizenlemesine Dair Sonuglarin E@\
\' Edilmesi ve Uygulamalarin Eksik Yonlerine Dair

Oneriler Getirilmesi /

Sekil 1. Metodoloji ve Calisma Plani




1.5. SWOT Analizi

Swot, ingilizce karsilig1 olan 4 kelimenin bas harflerini kullanarak yapilan kisaltmadir.
Strenghts: Gucli yonler, Weaknesses: Zayif yonler, Opportunities: Firsatlar, Threats:
Tehditler

Swot analizi, 6zel bir kurumun ya da devlet kurumunun i¢ ve dis etkilerini analiz etmek
icin degerlendirilen bir yontemdir. Yani baska bir deyisle, kuruluslarin halihazirdaki halinin,
butin yonleriyle, i¢c ve dis tim dinamikleri gbz Oniine alinarak, genel bir fotografinin

cekilmesidir.

SWOT Analizi yontemi 19601 yillarda Harvard Universitesi biinyesinde profesor
olarak yasamlarin1 siirdiiren Learned, Christensen, Andrews ve Guth tarafindan

dizenlenmistir.
SWOT Analizi genelde 2 sey i¢in kullanilir:

1) Durumun daha iyi anlasilmasi ve hakkinda yorum yapilmasi i¢in kolaylik saglar.

Kurulusun ve ¢evresinin tiim detaylariyla arz edilmesidir.

2) Karar vermede kolaylik saglar. Kurulusun halihazir halini goriip degerlendirmek,
kurulusa dair gelecek i¢in projelerin, daha giivenilir, gerg¢ek¢i ve etkin olarak

degerlendirilmesidir.

Swot analizi sayesinde, kuruluslarmn giiclii ve zayif taraflarinin gosterildigi bir tablo
ortaya ¢ikarilir. Kuruluslarin karsi karsiya kaldigi tehditler ve firsatlar daha net goriiliir.. Bu
sayede, kuruluslarin giigclii yOnleri ilizerine odaklanir; zayifliklar1 azaltilmaya calisir;
kurulusa yonelik tehditleri yok etmenin yollarini arar; firsatlardan azami diizeyde

faydalanmaya yogunlasilir.

Swot analizi her kesime hitap edecek kadar anlasilir, kolay ve sadedir. Kolay 6grenilir.
Kolay uygulanir. Gériigleri alinacak insanlara roportaj seklinde yapilabilir. iki asamadan

olusur:

[k asamada; giiclii yonleri, zayif yonleri, karsi karsiya olunan firsat ve tehditler ayri

listeler halinde hazirlanir. ikinci asamada, bu listeler bir tablo halinde birlestirilir.
Ne Zaman Kullanilir?

- Stratejik bir plan uygulanmak istenirse



- Problemin tanimi ve ¢6ziim liretilmek istenirse

- Nicel verilerin; yetersiz, bilgilerin; kisilerin kendi hafizalarinda bulundugu hallerde

¢oziimleme yapilmak istendiginde.
Guclu Ydnler Nedir?
Kuvvetli yonler ortaya ¢ikarilirken temel olarak 4 soruya cevap aranir:
1- Sahip olunan avantajlar nelerdir?
2- Neleri iyi yaparsmiz?
3- Hangi kaynaklara ulagim imkan1 daha kolaydir?
4- Daisaridan bakildiginda hangi yonler giiglii goriiniir?
Zayifliklar Nedir?
Zayif yonler ortaya ¢ikarilirken temel olarak 3 soruya cevap aranir:
1- Gelistirilmesi gereken yonler nelerdir?
2- Neler kotii yapiliyor?
3- Nelerden kag¢inilmali?
Firsatlar Nedir?
Firsatlar ortaya ¢ikarilirken temel olarak 2 soruya cevap aranir:
1- lyi firsatlar nerede ve nasil bulunur?
2- Etrafinda gelismekte olan siirecler ve egilimler nelerdir?
Tehditler Nedir?
Tehditler ortaya ¢ikarilirken temel olarak 3 soruya cevap aranir:
1- ilerlemenin 6niindeki engeller nelerdir?
2- Daha basarili ve ileriye gitmek i¢in kosullar degisiyormu?

3- Zarar verici etkenler nelerdir?



Tablo 1. SWOT Matriksi

IC ETKENLER
Kurum Igi

YARDIMCI ZARARLI
Strentghs — Gugclu Yanlar Weakness — Zayif Yonler
Sahip Olunan Avantajlar Nelerdir? Gelistirilmesi Gereken

Neleri lyi Yaparsmiz?

Hangi Kaynaklara Ulasim Daha
Kolaydir?
Disaridan Hangi  Yonler  Giiglii
GOrdnar?

Yonler Nelerdir?
Neler Kotl Yapiliyor?
Nelerden Kaginilmali?

Opportunuties — Firsatlar

Threats — Tehditler

DIS ETKENLER | lyi Firsatlar Nerede ve Nasil Bulunur? | ilerlemenin Oniindeki
Kurum Dis1 Etrafinizda Geligsmekte Olan Siiregler | Engeller Nelerdir?
ve Egilimler Nelerdir? Zarar  Verici  Etkenler
Nelerdir?
Daha Basarili Olmak Igin
Kosullar Degisiyor Mu?
Sonug Olarak SWOT;

Halihazirda i¢inde bulunulan durumun, biitiin hatlariyla, i¢ ve dis dinamikleri de g6z

oninde bulundurularak, resmedilmesidir.

1.6. Milakat Metodu

Miilakat, insanlarin belirli konular hakkindaki goriis, duygu ve diisiinceleri hakkinda
bilgi sahibi olmak i¢in kullanilan veri toplama yontemidir (Wellington, 2000; Cepni, 2007).
Gortlslerine ihtiya¢ duyulan alaninda uzman kisilerle miilakat metoduyla direkt ve gayet
saglikli olarak miilakat metoduyla iletisime gecilebilir. Coktan se¢meli sorular yerine ucu
acik sorularla miilakat yapilan sahsi kisitlamamis olur, yorumlarmna bu ydntemle daha
derinlemesine ulagilabilir. Miilakat yontemleri yapilandirilmis, yar1 yapilandirilmis ve
yapilandirilmamis olmak iizere 3’e ayrilir (Denscombe, 1998; Yildirim ve Simsek, 2005;
Cepni, 2007)

Yapilandirilmis miilakat; miilakat sorularinin ve cevaplarmin miilakat1 yapacak kisi
tarafindan Onceden hazirlanip yliz yiize sekilde miilakata katilan kisiyle gerceklestirilip

alinan cevaplarm benzerliklerinin ve farkliliklarinin incelenmesi i¢in kullanilan yontemdir.



Yar1 yapilandirilmis miilakat; miilakat sorularinin miilakat1 yapan kisi tarafindan
onceden hazirlanmasina ragmen siire¢ icerisinde degisebildigi, eklemeler ve ¢ikarmalarin

olabildigi miilakat yontemidir.

Yapilandirilmamis miilakat; miilakat1 yapan kisinin 6ncesinde soru hazirlamadan
tartisma seklinde sohbet havasinda kesfe dayali bir miilakat seklidir (Denscombe, 1998;
Cepni, 2010).

1.7. Temel Tanim ve Kavramlar

Mulkiyet hakk; taginir ve taginmaz tiim varliklar esas alinarak tizerlerinde en kapsamli
yetkiyi saglayan bir ayni hak olarak tanimlanabilir. Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinda;
Herkes miilkiyet hakkina sahiptir, Bu hak sadece kamu yararmnin oldugu durumlarda ilgili
kanunlarla smirlandirilabilir ve kisi miilkiyet hakkini toplum yararina aykir1 kullanamaz

seklinde anlatilmistir (Uzun, 2000).

Imar plani; belediye mensubu vatandaslarm sosyal, kiiltiirel ve temel ihtiyaglarini
karsilamak, saglikli ve giivenilir bir yasam alan1 olusturmak gibi hedefleri bulunan ve bu
hedeflerle belediyelerin sosyal, kiiltiirel, ekonomik, tarihsel ve fiziksel 6zelliklerine iligkin
arastirmalar esas almarak hazirlanan, kentsel yerlesim ve gelisim ihtiyaglarma farkli
yaklasimlar belirlemek amaci olan, arazinin kullanimi, korunmasi, kisitlanmasi gibi kararlari

ve uygulama ilkelerini barindiran pafta, rapor ve notlardan olusan belgedir.

Uygulayicilar; belediyeler ve miicavir alan sinirlar1 dahilinde ise ilgili belediyeler, bu
alanlar disinda ise valiliklerdir. Bunlarin yani sira yasalarla kendilerine imar uygulamasi

yapma yetkisi verilen diger idarelerdir. (Uzun, 1992).

Imar hakki; bir arsa veya arazide veya yapr iizerinde, kat miilkiyeti ve imar kanunlarsi,
imar plan1 veya imar yonetmelikleri ile izin verilen yapilagma ve fiziki gelismeyle bu

islemlerin yasalara dayandirilmis neticelerinden dogan haklar biitiintidiir (Uzun, 1992).

Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP); diizenleme kapsamimna almnan mahallin temel
ihtiyag¢lar1 kapsamida yol, meydan, yesil alan ve park, otopark gibi ortak kullanim alani

olan hizmet alanlar1 ile ibadet yeri, karakol yerleri gibi kurum, kurulus ve tesisler i¢in



kullanilmak iizere, diizenlemeden dolay1 olusacak olan deger artislarinin karsiliginda
diizenleme kapsamindaki arsa ve arazilerin, diizenlemeye girmeden 6nceki alanlarindan %
40'a kadar kesinti yapilabilen miktar ya da zaruri durumlarda taginmaz malikinin izniyle

tespit edilen bedeldir (T.C. Resmi Gazete, 1985).

Diizenleme ortaklik payir orani (DOPO): Diizenlemeye tabi tutulmus bir sahada
hesaplanan diizenleme ortaklik paymnin ayni sahadaki kadastro veya imar parsellerinin

yuzolglimlerinin toplamina oranidir (T.C. Resmi Gazete, 1985).

Kamu Ortaklik Pay1 (KOP): Diizenleme alaninda bulunan okul, hastane, saglik ocagi,
cocuk bakim evleri, belediye hizmet veya baska resmi tesis alanlar1 gibi umumi tesislere
ayrilan alanlar i¢cin degerlendirilmek iizere, diizenlemeye tabi tutulan arsa ve arazilerin DOP

kesintisi sonrasi olusan alanlarindan diisiilen miktardir (Kogak ve Beyaz, 2004).

Diizenleme sahasi: Imar plani dahilinde arsa ve arazi diizenlemesi kanunu kapsaminda
smirlar1 belirlenip diizenlenmeye alinan alandir. Diizenleme bdlgesinin belirlenip smirlari
cizildikten sonra belirtilen alan ve bu alan icerisindeki temel gereksinimlere ayrilan
bollimler, diizenleme ortaklik payi oranini ve bu oranin % 40’1 ge¢cmesi durumunda
gergeklestirilecek olan kamulastirmanin miktarini etkileyecegi i¢in diizenleme sinirinin
cizilmesi ve buna bagl olarak diizenleme alanimin ortaya ¢ikarilmasi uygulamanin ilk ve

6nemli asamalarindan biridir (Kogak ve Beyaz, 2004).

Diizenleme sinir1: Diizenlemeye alinan imar ada ve parsellerinin imar planina gére yol,
meydan, yesil saha ve park gibi halka dair hizmete ayrilan ve tescil edilmeyen alanlar ile

ibadet yeri ve karakol yerlerini ¢evreleyen smirdir (T.C. Resmi Gazete, 1985).

Kadastral parsel; Kadastronun yapildig1 zamanlarda kadastro adalar i¢inde bulunan

mulkiyeti tescilli parsellerdir.

Imar parseli: Yapi adalari igerisinde bulunan kadastro parsellerinin, iizerine bir veya
birden fazla yap1 yapilacak sekilde, imar kanunu, imar plani ve yonetmeliklere gore

diizenlenen imar adalar1 pargalaridir (Uzun, 1992).

Imar plan1 uygulama ydntemleri: Imar plani uygulama yéntemleri zorunlu ve goniillii
olmak Uzere smiflandirilmaktadir (Sekil 2). GOniilli uygulamalar tagmmmaz sahiplerinin
talebi ve onayiyla gergeklestirilirken, zorunlu uygulamalar kamu giicliyle re’sen yapilan

uygulamalardir.



/ imar Plani
— Uygulama
Yontemleri

v v

ZORUNLU GONULLU
(Re’sen Yapilan Uygulamalar) (Malik talebiyle Yapilan Uygulamalar)

Arsa ve Arazi Duzenlemesi .
Imar Kanununun 15. 16.md.

—>» | (imar Kanununun 18. md. <—]
Uygulamalari
Uygulamasi

» | Kamulastirma Yoldan ihdas | <

—ﬁ ‘Kentsel Déniisim } } Cins Degisiligi ‘ Fi

Kat Miilkiyeti/
Kat irtifaki Tesisi

A

Gegit Hakki vb arzi
irtifak haklari tesisi

A

Kentsel Donlsim
B L 2 (6306 sayili yasa)

( Tapu Siciline
\ Tescil

Sekil 2. Imar Plan1 Uygulama Teknikleri (Uzun, 2009; Coruhlu vd. 2019)

A

1.8. 3194 Sayih Imar Kanununun 18. Madde Uygulamalar

Kentlerin daha yasanilabilir, ihtiyaglara cevap verebilir, fen ve saglik sartlarina uygun
hale getirilebilmesi, ¢arpik yapilasmanin Oniine gecilip daha diizenli ve insaata uygun
parseller Uretilebilir hale getirilmesinde imar uygulamalarini; arsa ve arazi diizenlemesi,
ifraz, tevhit, kamulastirma ve smir diizeltmeleri olarak gosterebiliriz. Imar uygulamalarindan
en genis kapsamli olan1 arsa ve arazi dizenlemeleri olup giiniimizde 4 (dort) farkli kanun
maddesine dayandirilarak yapilir. Bu kanun maddeleri; 3194 sayili Imar Kanunun 18.
Maddesi, 18. Maddeye 3290 sayili kanunla eklenmis Ek-1 madde uygulamasi, 2981 sayili
kanunun 10/b maddesi uygulamasi ve 2981/3290 say1li kanunun 10/c maddesi uyarinca Islah
Imar uygulamalaridir. Belediyeler veya valiliklerin imar uygulamalar1 yapacaklari
zamanlarda, hangi uygulamay1 tercih edeceklerine dair herhangi bir kural olmamakla

beraber, uygulamalarin yapilabilmesine dair gerekli olan sartlar bellidir (Celik, 2013).



10

3194 sayili Imar Kanunu 18. Maddesine gore arsa ve arazi diizenlemesinin yapilmasi
icin temel kosul; s6z konusu uygulama sahasma ait imar planinin ¢izilmis olmast ve bu
planda imar uygulanacak alanlarin konut alanlari olarak belirtilmesi gerekmektedir. Ek-1
madde uygulamalarinda ise buna ek olarak 09/05/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanunundan once 6zel parselasyon esasli ve hisse karsiliginda alim-satimi yapilan yerlerin
sifaen paylagilmis olmasi gerekmektedir. 2981/3290 sayili kanunun 10/c maddesinde
belirtildigi lizere imar plani uygulanmasi i¢in ayni kanunun uygulama yonetmeliginde
bulunan 20. Maddeye gore 10/11/1985 tarihinden Once 1slah imar plani sahasi sinirlari
icerisinde yapilasma bulunmasi gerekmektedir. Bahse konu 2981 sayili kanunun 10/b
maddesine dayandirilarak yapilmasi planlanan imar uygulamalarinda da s6z konusu
alanlarda mulkiyetlerin hisseli veya 6zel parselasyona konu olmasi gerekir (Gurler, 1995).

Bahsi gecen bu uygulamalarin arasinda 18. madde esas alinarak planlanan imar
uygulamalar1 esas uygulama sekli olsa da her durumda uygulanmasi imkani
bulunmamaktadir. Diger uygulamalarsa; bazi1 6zel kosullara baglanmis ve gecis donemleri
icin hak sahiplerine kolaylik getirmekle birlikte uygulamay1 yapacak olan kisi veya
kurumlara daha fazla yetki vermek tzere kompleks, hisseli ve kiiglik miktarlarda olan arsa
ve arazilerin miilkiyete iliskin sorunlarmin diizeltilmesini amag edinen kanun koyucular

tarafindan ortaya ¢ikarilmistir.
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1864 Turuk Ve Ebniye Tilizigi
Diizenleme Yanginlardan Sonra Yapilmaktadir

1882 Ebniye Kanunu
Yangin Sonucunda Ve Yollarin Genisletilmesi Amaciyla Yapilmaktadir

1925 Yilinda Cikarilan 647 Sayili Kanun
Yangin Sonrasi I¢in Uygulama Kararlari

1351/1663 Sayili Kanun (2 Haziran 1930)
Yangin Yerleri Disinda Da Kullanma Y etkisi

2290 Sayili Belediye Yap1 Ve Yollar Kanunu (1933)
Tum Belediyelere Kullanma Yetkisi %15 Oraninda Toprak Kesintisi

6785 Sayili Imar Kanunu 42. Madde (1957)
%250raninda Toprak Kesintisi

1963 Yilinda Anayasa Mahkemesi %25 Oraninda Toprak Alma Yetkisini
iptal Etmistir

1605 Sayili Kanun (1972)
%625 Oraninda Toprak Kesintisi DOP Kavrami
v
3194 Sayili imar Kanunu 18. Madde (1985)
Diizenleme Orani %35 — Cami Ve Karakol DOP Kapsaminda

] 7
3194 Sayili Imar Kanunu 18. Madde (2003)
Diizenleme Orani %40 - MEB’e Bagh i1k Ve Orta Ogretim Kurumlari
DOP Kapsaminda

Sekil 3. Arsa ve Arazi Diizenlemesinin Tarihsel Geligimi (Ak¢esme, 2006)
18. Madde Uygulamasinda Temel Ilkeler;

3194 sayil1 Imar Kanununun 18. Maddesi baz alinarak yapilan uygulamalardaki islem
sireci kanun ve yonetmeliklerle belirlenmis olmakla birlikte bu uygulamalarda kars1 karsiya
kalinan farkliliklar g6z 6niine alindiginda uygulama stireci boyunca baglh kalinmasi gereken
kriterler maddeler seklinde 6zetlenmistir:

- Uygulama alanlarinin 1 / 1000 ya da 1 / 5000 dlgeginde uygulama imar planlarinin
mevcut olmasi gerekmektedir. Arazi kullanimimi gergegine uygun de detayli sekilde
gosteremeyen daha kii¢lik dlcege sahip nazim imar planlar1 ya da mevzi imar planlar1 esas
alinarak imar uygulamalar1 yapilamaz.

-18. madde uygulamasinin kesinlikle imar planlarina aykiri1 olmamasi gerekmektedir.

Clinki imar planlar1 yiirlirlige girmektedir.
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-Diizenleme Ortaklik Paymin (DOP) azami yiizde kirk (%40) olmas1 gerekir. Bununla
birlikte diizenleme sahalarinda Diizenleme Ortaklik Payinin ylizde kirk (%40) olmas1 18.

Madde uygulamasini konut alani elde etme amacindan uzaklastirabilir.

-Uygulama sahasi dahilinde kalan alanlarin imar planlarinda yerlesime a¢ik mesken
alanlar1 olmas1 gerekmektedir. Imar Uygulamalar1 1 / 1000 &lgegindeki imar planlarinda
konut igin belirlenen alanlara uygulanabilir. Biitiiniin de sanayi, tarim alani olan ya da
yapilasma acisindan kisitli yerlesime acik olmayan bdlgelerde imar uygulamalarinin

yapilmast s0z konusu degildir.

-Uygulama alani igerisinde bina ya da yapinmn halihazirda olmasi ya da olmamasi

onem arz etmez.

-Diizenleme sahasi sadece bir parselden olusamaz en asgari sartlarda adadan
olusmalidir. Istisnai bir durumda, diizenleme sahasinda adadan daha kiiciik bir alanin
olmasmin kabul edilebilir sarti; daha oncesinde ayni adanin bir kisminin baska bir

uygulamaya girmisse kalan kisim farkli bir uygulamaya alinabilir.

-Uygulamaya dair verilerin ve sonuglarin belediyeler veya miicavir alan sinirlar
icerisindeyse belediye enciimeni tarafindan disindaysa Il Idare Kurulu tarafindan alinan

kararla onaylanmasi gerekmektedir (Karavelioglu, 2010).

-Siire¢ igerisinde belediye enciimenleri tarafindan ya da Il Idare Kurulu tarafindan
onaylanan imar uygulamalarmin yerlesim yerlerindeki tapu idareleri tarafindan da tescil
edilmesi gerekmektedir. Tapu idarelerinin; ¢ok ag¢ik bir sekilde kanuna aykirilik olmamasi

durumunda bu uygulamalar yiiriirliige koymama yetkileri bulunmamaktadir.

-18. madde uygulamasi nazarinda yapilan imar uygulamalari resen yapilmaktadir. Bu

madde bazli yapilan ¢calismalarda hak sahiplerinin rizasi ya da muvafakiyeti aranmaz.

-Sadece 18. Madde uygulamasi i¢in gerekli karar belediye enclimeni tarafindan
alinmigsa hisse ¢oziimil islemi yapilamaz. Bu islem icin ayrica enciimen karari alinmasi

gerekir.

- Imar uygulamasi kapsamina alman tiim ada ve parsellerin karsilig1 olarak uygulama
sonucunda miistakil, hisseli ya da kat miilkiyetine esasina gore yeni ada ve parseller
olusturulur. Yani Diizenleme Ortaklik Paymin kesilmesinden sonra tek basina asgari parsel

sartlarin1 saglamayan alanlarm bedele doniistiiriilmesi s6z konusu olamaz.
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Bununla birlikte 18. Madde uygulamalarmin esas amacit imar i¢in uygun mesken
alanlar1 tiretmek olmalidir. Dolayisiyla imar planlarinda bulunan 6zelliklerden sadece yol,
yesil alan, meydan, park vb. alanlarin olusturulmasi i¢in imar uygulamasinin yapilmasi s6z
konusu olamaz. Ayrica sadece hisse ¢oziimil ya da birlesimi amagclari i¢inde 18. Madde

uygulamalar1 yapilamaz.

SONRA
A A B |C |D D
E
A |B |B|C |C
E+F
F
A J 1 H |H P
B'nin kadastral parseli I:l ereen——— i D _I A'mn imar parselleri
| L e P [
£ E H g .- ]
: e e [ []] i e passeten
: i t
Trin lcadastral parselil:| S R T'nin fmar parsek

Sekil 4. AAD Mekanizmasi (Yomralioglu, 1993)

Imar Plan1 Uygulamalarida Baslica Hukuka Aykirilik Nedenleri:

Danistay’in, imar plani uygulamalar1 kapsaminda aldig: iptal kararlar1 esas alinarak
yapilan inceleme neticesinde ve yukarida bahsettigimiz hususlar ¢er¢evesinde; 3194 sayili
Imar Kanunun 18. Maddesi dogrultusunda uygulanan imar planlarina kars1, miilk sahipleri
tarafindan (hazine, resmi kurum, 6zel sahis) iddia edilebilecek hukuka aykir1 durumlari genel
olarak su sekilde 6zetlemeye ¢alistik:

- Imar plan1 olmayan yerlerin bulundugu belediyelerde imar uygulamasmnm yapilamayacagi
ya da uygulama alaninin kiiciik bir kisminin da olsa plansiz sahay1 kapsamasi,

- Duzenleme smirmin imar planina ve Arsa ve Arazi Diizenlemesi yonetmeligi hiikiimlerine
aykirt olma durumu,

- Duizenli Ortak Payi Oraninin hatali hesaplanmasi,

- Kapanmis kadastral yollarmn, diizenleme ortaklik patr orani kapsaminda islem gormesi

gerekir. Buna aykir1 olarak belediye adina tescil edildigi durumlarin olmasi,
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- Diizenleme ortaklik payimnin biitiin parsellere esit oranda uygulanmadigi durumlarin olmasi,
- Teknik, Hukuk ya da Fiili herhangi bir zorunluluk olmadigi halde eski parselin bulundugu
yerden parsel verilmemesi,

- Yalniz basina parsel olusturabilecek tasinmazlar mevcutken bu sekilde tahsis edilmemesi
durumu ve halihazirda mevcut bulunan ruhsatli yapilarin korunmamasi durumu,

- Uygulamadan sonra verilecek parselin esdeger olmamasi,

- Diizenleme Ortaklik Pay1 kesintisinden sonra imara tahsis edilecek alanin bagimsiz parsele
yeterli oldugu halde bu alanin bagimsiz parsel olarak verilmemesi,

- Dizenleme Ortaklik Pay1 kesintisinden sonra Kkisilere yapisiz, binasiz vb parsel
verilebilecegi durumlarda bagka kisilere ait yapilarin oldugu yerlerden parsel verilmesi
durumu,

- Uygulamaya alian tasinmazlardan 6nce diizenleme ortaklik pay1 kesilmesi, sonrasinda da
Arsa ve Arazi Diizenlemesi Y 6netmeligi kapsaminda kamu hizmet alani i¢n olmak tizere iki
defa kesinti yapilmasi durumu,

- Diizenlemeye alinan parsellerden daha 6nce yola terk yapildiysa diizenlemeye ortaklik pay1
kesilirken bu yola terkin dikkate alinmamasi durumu,

- Daha 6nce imar uygulamasina alinip diizenleme ortaklik pay1 kesilmis parsellerden tekrar

uygulamaya alinip diizenleme ortaklik pay1 kesilmesi durumu,

- Uygulama alaninda gayrimenkulleri bulunan enciimen {iiyelerinin plan uygulamasi i¢in

enciimene katilmalar1 durumu,

- Aska siiresi i¢inde yapilan hak sahipleri tarafindan yapilan itirazlarin cevaplandirilmamasi
durumu,

- Uygulama alaninda diizenleme ortaklik paymin yiizde kirki (%40) gectigi durumlarda
oncelikle belediyeye ait taginmazlarin diizenleme ortaklik alinmasi gerekirken ilk islem
olarak kamulastirma yoluna bagvurulmasi durumu,

- Uygulama kapsaminda diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapildiktan sonra kalan kismin
tamaminin Arsa ve Arsa Diizenlemesi Yonetmeligi kapsamimda kamu hizmet alani olarak
ayrilmasi durumu,

- Uygulama alaninda imar planmna gore ylizde kirklik (%40) kamuya ayrilan hizmet alani

yok iken yiizde kirk (40) oraninda diizenleme ortaklik pay1 uygulanmasi durumlaridir.
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1.8.1. Arsa ve Arazi Diizenlemesi Sirasinda Islem Adimlar

Arsa ve Arazi Diizenlemesinde iglem adimlar1 su sekilde siralanr:

- Diizenleme sahasmin belirlenir,

- Uygulama igin gerekli verilerin temin edilir,

- Diizenleme sahasia dair harita onaylanir,

- Diizenlemeye alinacak ada ve parseller i¢in tapu sicillerine serh diisiiliir,

- Diizenlemeye alinacak parsel alanlar1 hesaplanir, bu parsellerin tapuda kayith resmi
degerlerle alanlar1 karsilastirilir, hata payini gegen parsellerin alanlar1 diizeltilir,

- Duzenleme ortaklik pay: hesaplanir,

- Imar parselleri tescil edilir ve dagitimi yapalir,

- Parselasyon plani onaylanir,

- Onaylanan planlar 30 giin askida kalr, ilgili vatandaglar inceleme ve
degerlendirmesini yaptiktan sonra itiraz edebilir, itiraz yoksa plan kesinlesir,

- Ilgili belediye, Kadastro Miidiirliigiine basvuruda bulunur. Basvuru dosyasinda;
parselasyon planinin onaylanip kesinlestigini bildiren yazi, tapuya tescilin istendigi yazi,
halen yiiriirliikte bulunan imar planinin onay tarihi ve diizenleme kapsaminda uygulayici
tarafindan hazirlanacak olan; dagitim cetveli, parsel 6zet cetveli, parsel ayirma cap1, poligon
kanavalari, nirengi koordinatlari, réperli krokiler ve alan hesaplarindan olusan dosya iki
kopya halinde hazirlanir ve Kadastro Midiirliigiine teslim edilir (Coruhlu ve Demir, 2013),

- Diizenleme sahasindaki ada ve parsellere Kadastro Miidiirliigiinden alinan numaraya
gore yeniden ada ve parsel numaralar1 verilir,

- Kadastro Miidiirliigii tarafindan belediyeden alinan dosya ve evraklar dnce ofis
ortaminda kontrol edilir, varsa eksiklikler bildirilir, tamamlanmas: bildirilir, arazide de
kontrolii yapildiktan sonra ti¢ (3) kopya halinde rapor diizenlenir (Nikes, 2005),

- Kadastro Midiirliigli tarafindan kontrol edildikten sonra hazirlanan planin
kopyalarmdan biri Tapu Sicil Miidiirliigiine teslim edilir,

- Tescil iglemleri tamamlandiktan sonra 10. maddede belirttigimiz dosyalarin bir
niishas1 Tapu Sicil Miidiirliigline, geri kalanlari ise tekrar Kadastro Miidiirliigiine iade edilir.

- Parselasyon plan1 ve ilisigindeki ilgili diger dosyalarin bir niishas1 Kadastro
Miidiirliigiine teslim edilip isleme konuldugu tarihten itibaren buradan da takip eden ayin
10uncu giiniine kadar Tapu Kadastro Genel Midiirliigline ya da Bolge Miidiirliiklerine

gonderilir.
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Parselasyon haritalari, dosyadaki diger belgelerle birlikte; diizenleme bdlgesi belediye
ve miicavir alan sinirlar1 igerisinde kalryorsa ilgili belediye enclimeni tarafindan, bu alanlar
diginda kaliyorsa il idare kurulu tarafindan onaylandiktan sonra yiiriirliige alinir. Bu planlar
bir ay sureyle ilgili idarede askiya ¢ikarilir. Ayrica gorsel ve isitsel araglar kullanilarak da
ilen edilir.

Parselasyon planlar1 kesinlestikten sonra tescillenmesi i¢in, ilgili belediyelerin Tapu
ve Kadastro Miidiirliikklerine gerekli belgeler teslim edilir ve artik miilkiyet bu belgelere gore
belirlenir (Biyik ve Uzun, 1997).

Bu islem adimlarinin akis diyagrami tablo 2°deki gibidir.

1.8.2. Dliizenleme Bolgesinin Belirlenmesi

Diizenleme alanlar1 belirlenirken su hususlara dikkat edilir:

*Diizenleme sahalar1 belediyelerin bes (5) yillik imar programlarinda bulunan

alanlardan secilmelidir.

*Diizenleme sahalari; tek basina ada ya da parsel olusturabilecek miistakil bir ada ya

da parselden daha kii¢lik olmayacak sekilde belirlenir.

*Diizenleme sahasi belirlenirken dikkat edilmesi gereken hususlardan biride sehrin
hangi tarafa dogru biiyiidiigli ya da sehrin daha ¢ok hangi tarafindan insaat i¢in arazi alim
sattimmin yapildigidir. Bu durumlar g6z Oniinde bulundurularak diizenleme sahasi

belirlenmesine 6zen gosterilmelidir.

*Diizenleme sahas1 belirlenirken sehirden uzak ya da ayrik olmamasina dikkat edilir,
sehirle bitisik sekilde alanlarin diizenleme sahasi olarak secilmesi 6nem arz etmektedir. Ki
bu durum da diizenleme sahasi olarak belirlenen bdlgeye alt yap1 hizmetlerinin daha kolay

ve saglikl1 bir sekilde getirilmesine olanak saglar

*Bir bolgedeki miilk sahipleri arsalarinm 5 yillik imar programinda olmak sartiyla
arsalar1 oraninda soz sahibi olup ¢ogunlugu sagladiklari takdirde bulunduklari bolge

diizenleme sahasi olarak belirlenebilir.

*Diizenleme sahalar1 daha oncede belirtildigi lizere yetki alanlarma gore iki kurum

tarafindan belirlenir. Bunlar; Belediyeler ve il Idare Kurullaridir. Miicavir alan smirlar:
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icinde kalan bir bolge ise Belediyeler, miicavir alan smirlar1 disinda kalan bir bolge ise il
Idare Kurullar1 tarafindan belirlenir. Diizenleme sahasi belirlendikten sonra gerekli
uygulama yapabilmek, DOP oranini hesaplayabilmek ve diger teknik iglemler igin siireg
artik teknik bir ekibin sorumluluguna birakilir. Diizenleme sahasi belirlendikten sonra ilan

edilmesi, itiraz siireci gibi islemler oldugundan dolay1 bu siire¢ ayrica hukuki bir siirectir.

sImar plani uygulamasmin asil amaglarindan biri de halkin ortak kullanimi i¢in park,
otopark, yesil alan, ibadet yeri vb alanlar olusturmak oldugundan diizenlemeye giren

arsalardan esit miktarda degil esit oranda bir miktar kesinti yapilmalidir.

Diizenleme sinirlari igerisinde kalan bdlgede halkin ortak kullanimina ayrilan alan sifir
(0) olamaz aksi halde diizenlemeye ihtiya¢ duyulmaz. Ortak kullanima ayrilan alanin az
olmas1 demek Diizenleme Ortaklik Payr Oranmin diisiik olmasi ve diizenlemeye giren
parsellerden yapilacak kesintinin daha az olmas1 demektir. Ortak kullanima ayrilan alanin
sifir olamamasi1 da diizenleme smir1 gecirilirken en azindan yol orta ekseninden

gegirileceginden kiigiik de olsa ortak bir alan s6z konusudur (Ergen, 2004).
Diizenleme Smirmin Gegirilmesi:

Imar planlar1 uygulanirken sdz konusu diizenleme sahasina ait diizenleme smirmin
hangi sartlarda nerelerden gecirilecegi Arsa ve Arazi Diizenlemesi YOnetmeliginin altinci

(6.) maddesinde soyle anlatilmistir;
- Imar siir1 igerisinde yerlesik alan ile gelisme alan1 tamaminin dis smirindan,

- Yine imar s igerisinde bulunan yollara denk geldigi takdirde yol orta

eksenlerinden,

- Ibadet yeri ve karakol gibi hizmete agik yerler varsa bu yerlerin dis sinirindan gegirilir
ancak yesil alan ve otopark gibi yerler olmasi durumunda ise diizenleme ortaklik pay1
dikkate alinarak hassas bir sekilde uygulayici tarafindan bu alanlarin uygun sayilabilecek

yerlerinden gecirilebilir.

Imar planlarinda daha dnceden belirlenen bir diizenleme sinir1 varsa dnce bu smir
dikkate aliir. S6z konusu diizenleme sinir1 bir parseli ikiye ya da daha fazla pargaya
boliiyorsa; bu boliinmiis parcalardan baska herhangi bir diizenleme alanina girmeyen
parcalar diizenleme sahasina dahil edilecek bi¢cimde diizenleme sinir1 gegirilir. Parselin
blyuk oldugu durumlarda parsel ifraz yoluna gidilir ve ifrazin yapildig: ¢izgiden diizenleme

smirt gegirilir. Biitlin bunlar kanunla ve yonetmeliklerle anlatildigi i¢in bu kriterlere
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uymayan bir diizenleme sinir1 gegirildiginde Danistay 6. Dairesi biitiin uygulamayi iptal

etme yetkisine sahiptir.

Diizenleme sinir1 gegirilirken yol, dere, orman gibi anonim yerler de sayilabilecek
dogal sinirlara gore gecirilmesi bitigik bolgelerde de imar planinin uygulanacagi diistiniiliirse
hem halihazirda uygulanan imar planinin hem de ileride uygulanacak imar planinin daha
sorunsuz ve saglikli olmasina katki saglayacaktir. Bu durumda su sekilde agiklanabilir ki;
diizenleme sahalarinin bu gibi dogal smirlara dayandirilmas: durumunda baska diizenleme
sahalar1 da olusturuldugunda iki veya daha fazla bolge arasinda bos alan kalmayacak ya da
bir alan birden fazla diizenleme sahasina girmemis olacak ayrica hesaplama igslemlerinde de

karigikliga yol agmayacaktir

Diizenleme bdlgeleri belirlenirken ¢ok biiyiik alanlar daha kiigiik alanlara ayrilip parga
parca diizenlemeye almabilir ve her biri i¢in farkli hesaplama ayrilir ancak diizenleme
ortaklik pay1 oraninin birbirlerine yakin olmasina 6zen gosterilir. Farkli bolgelerde farkli
DOP oraninin ¢ikmasinda tabiiki hukuki agidan bir sorun bulunmamakta ancak vatandasa
esit oranda yaklasim ve hizmet, kimsenin ayricalikli ya da toleransh olduguna dair bir
izlenimin olugsmamasi, kamu bilinci ve sosyal adalet goz oniinde bulunduruldugunda yakin

oranlar olmasina dikkat edilmelidir (Yakar, 2000).

O halde ayr1 ayr1 biitiin diizenleme alanlar1 i¢in yakin oranda DOP hesaplayabilmek
icin Once alanlarin tiimiine dair bir DOP hesaplanip sonra diger kii¢iik diizenleme alanlarinin

da bu orana yakin oranda DOP hesaplanmasi saglanabilir.

1.8.3. Diizenleme Ortakhk Pay1 (DOP)

Diizenleme Ortaklik Pay1 Belirlenirken Su Kriterlere Uyulmasi Zorunludur:

» Daha Once yapilan uygulamalarda diizenleme ortaklik pay1 veya bu amag altinda
baska isimlerle bir pay alinmis olan arsa veya arazilerden tekrar pay alinmaz.

»Ancak tasinmaz sahiplerinin talepleri Gzerine, daha once ifraz edilmis parsellerden
diizenlemeye alinanlarm, parselin ifrazinda alinan pay oranini1 %40’a tamamlayacak sekilde
diizenleme ortaklik pay1 alinabilir.

*DOP, dlzenlemeye giren belediye veya vatandas, hazine veya 6zel miilk, tiizel veya

0zel kisi tim parsellerden esit oranda alinir.
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*DOP, sadece imar uygulamalari gergeklestirilirken alinabilir.

*DOP, taginmazin diizenlemeden dnceki kismina uygulanir.

sUygulama sonrasinda olusturulacak kamu alanlari, ortak alanlar, sadece Imar
Kanununun 18. Maddesinde belirtilen alanlarla smirli olmak zorunda degildir. Ancak
belediyeler adina yeni parseller de iiretilemez.

=imar planinda, miilkiyet olarak karakol, cami, vakfa ait tasinmaz gibi alanlardan DOP
kesilmez.

*DOP oran1 uygulamay1 yapan kisiye bagl olarak degismez. Umumi hizmet alanlari
ayni oldugundan ancak uygulama sahasinin sinirlar1 degistiginde DOP orani da degisir.

*Eger kamulastirma yapilmigsa DOP, kamulastirmadan sonra kalan kisma uygulanir.

»Uygulama sahasinda yesil saha ya da kapanan kadastral yollar gibi alanlar var ise,
uygulamada gerekli olan kamu alanlarmdan bu alanlar dikkate alinip bir planlama
yapildiktan sonra DOPO belirlenir.

sUygulama igslem adimlar1 sirasiyla takip edildiginde diizenleme smir1 gegirildikten
sonra DOP hesaplanir. Ancak DOP limiti %40 oldugu i¢cin DOP’un %40’tan fazla ¢iktig1
durumlarda bu oran1 yakalamak adina diizenleme sinir1 daha sonra da gegirilebilir (Ulger ve
Demir, 2001).

Diizenleme Ortaklik Paymin Hesabu:

Diizenleme ortaklik pay1 orani, Arsa ve Arazi Diizenlemesi Yonetmeliginde kisaca su
sekilde tanimlanmistir; diizenleme ortaklik paymin diizenleme sahasindaki toplam kadastro
ya da imar parselleri alaninin toplamina oranidir. Bu tanim kiigiik bir denklemle asagidaki
sekilde gosterilebilir:

Diizenleme Ortaklik Pay1 Oran1 = Kamuya Ayrilan Alan /Katilim Kiitlesi

DOPO = KAA /I K

1.8.3.1. Diizenlemede Kamuya Ayrilan Alanin Hesabi

Kamuya ayrilan alan hesaplanirken Arsa ve Arazi Diizenlemesi Yonetmeliginde de
bildirildigi lizere basit bir hesaplamayla diizenlemeye alinan parsellerin alanlar1 toplamindan
diizenleme sonucu olusacak imar parsellerinin alanlar1 toplami ¢ikartildiginda kamu
hizmetine ayrilan ortak alanlar bulunur (T.C. Resmi Gazete, 1985: AADY madde 30/1).

Yukarida belirtilen Katilim Kiitlesi; diizenlemeye alian parsellerin alanlar1 toplamima

esittir ve (K) ile gosterilir. Katilim kiitlesi diizenleme sahasindaki biitiin parselleri tarif
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ettiginden dolay1 bu bashigin altinda kadastro parselleri ve eger varsa eski imar parselleri de
bulunur. Burada da kadastro parsellerini (h) ile eski imar parsellerini de () ile gosterelim.

Bunu da yine kiglk bir denklikle gosterecek olursak;

K=h+g(1)

Diizenle sahasinda kapanan kadastral yollarin olmasi durumunda bu yollarin
diizenlemeden Once belediye adma tescili yapilir ve bu tasmmmazlarda katilim kiitlesi
kapsamina alinir (Dogan, 2013).

Imara tahsis (IT) : Diizenleme sonrasi olusturulacak imar adalarmn tarif ettiginden
dolayi, diizenlemeye alman biitiin parsellerden (Katilim Kiitlesi) kamuya ayrilan alanlarin
cikarilmasi sonucunda imara tahsis edilecek alanlar toplami bulunur. Yine bir denklemle
gOstermek gerekirse:

IT=K-KAA(2)

1.8.3.2. DOP ve Devletin Hiikiim ve Tasarrufu Altindaki Yerler

Diizenleme sahasinda bulunan Devlet otoritesine ait yerlerin, diizenlemeye
almmasindaki asil amaci DOP i¢in kullanilmasi olmamalidir. Bu yerler Katilim Kiitlesi
dahilinde uygulamaya dahil edilir ve uygulamaya giren her parselden oldugu gibi bu
parsellerden de DOP kesintisi yapilir, uygulama sonunda olusturacagi imar parselleri de
Hazine adi tahsis edilir. Bu tip yerler uygulama kapsaminda olusturulan imar planlarinda
genel hizmete ya da kamu ortak alan1 olarak ayrilmis tescile esas olmayan alanlarda kalirsa

bu kisimlar da tipki bir miistakil parsel gibi smirlandirilir ve yine Hazine adina tahsisi yapilir.

1.8.3.2.1. Arsa ve Arazi Duzenlemesi Bolgesinde Umuma Ait Tesislerin Var

Olmasi

Imar Kanunu 18. Maddesi uyarinca diizenleme sahasi olarak belirlenen bir bolgede
daha dnce DOP kesintisi yapilarak olusturulan umuma ait tesisler varsa ve uygulamadan
sonra da ayn1 6zelliginde ve konumunda birakilacaksa;

En bilinen Orneklerinden cami ya da karakol gibi yapilar uygulamadan Once
diizenleme sahasinda mevcuttur ve uygulamadan sonra da ayni yerinde kalacaktir. Bu

tesislerle ilgili nasil bir yontem izlenecek? Bu tesisler herhangi bir ihdasa ya da herhangi
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bagka bir duruma konu olacak mi? Bu tesisler ve iizerinde bulundugu parseller igin
diizenleme sahasinda bulunan bolgedeki diger parsellerden DOP kesintisi yapilacak mi?
Sorularini degerlendirmek gerekir.

Tesisin tescilsiz bir saha lizerinde oldugu diistiniilirse; bu tir tescilsiz yerler
uygulamaya hazine tasinmazlar1 olarak girer. Diizenleme sahasindaki diger parsellerde
oldugu gibi bu parsellerden de DOP kesintisi yapilir ve geriye kalan kisimlar1 da imar parseli
olarak yine Hazine adinda tahsis edilir (Kogak ve Beyaz, 2004).

Tesislerin tescilli sahalar iizerinde oldugu durumlarda ise; Yani, Imar Kanunu 18.
Maddesi uyarinca DOP kesintisi yapildiktan sonra olusturulan tesisler daha once diizenleme
sahasinda tescilli sahalar iizerindeyse; 18’inci madde geregince DOP kesintisi ile olusturulan

bir tesis daha dnce uygulama sahasinda tescilli bir tasinmaz {izerinde ise;

1.8.3.2.2. Vakiflar Genel Miidiirliigiiniin Tasarrufunda Bir Tasinmazin

Bulunmasi

Bu durumu bir 6rnekle aciklayacak olursak; bir cami ve cami alani Hayir
Vakiflarindan herhangi biri adina tescilli taginmaz {izerinde bulunsun. Uygulama
kapsaminda bdlgede olusturulan yeni cami yerleri Hazine adina tescil edilir.

Diizenleme sahasinda daha once zaten bir cami varsa ve bu cami belirttigimiz lizere
bir Vakfa, Hayr Kurumuna ya da Cami yaptiran Derneklerden biri adma tescilli ise
dizenlemeden sonra da cami ve iizerinde bulundugu parsel yine ayni kurum, vakif ya da
dernek adina tescil edilmelidir. Diizenleme sonrasi caminin iizerinde bulundugu parselin el
degistirmesi ya da Hazine adina tescil edilmesi s6z konusu olamaz ya da caminin bulundugu
parselin el degistirip buna karsilik camiyi yaptiran vakfa diizenleme sahasi i¢inde baska bir

bolgeden yer verilmesi diisliniilemez.

1.8.3.2.3. Cami ya da Karakol Yerinin Sahis ya da Dernek Adina Kayith Olmasi

Uygulamaya alman alanda, sahsa ya da bir dernege ait taginmaz tizerinde sahsin ya da
dernegin herhangi bir bagisi s6z konusu degilse, sahsin ya da dernegin olsun ya da olmasin

cami veya karakol gibi kamu hizmeti amacinda bir tesis varsa ve bu tesis uygulama
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sonucunda da aynit konumunda kaliyorsa, cami ve karakol yeri olan bu parseller Hazine
adma tescil edilir.

Uygulama kapsaminda sahsin kendi tapulu arazisi iizerinde boyle bir durum varsa,
sahis kendi arazisi iizerinde tasarruf hakkini kullanamayacagindan sahsin kullanamadigi
kendi arazisine karsilik sahsa bagka bir yerden baska bir imar parseli verilecek midir? Sorusu
akillara gelmektedir.

Cami ya da karakol sahsin tapulu arazisi iizerinde olsa da; imar plani uygulamalarinda
cami ya da karakolun iizerinde bulundugu parsel Hazine adma tescil edileceginden soz
konusu sahis bu durumda bir hak iddia edemez.

Uygulama sahasindaki cami ya da karakol yerinin sahis adina degil de herhangi bir
dernek adna kayith bir tasinmaz lizerinde oldugu durumda ise; cami ya da karakol yerinin
uygulamadan sonra rastladiklar1 imar parsellerine tahsisi yapilir, s6z konusu derneklerin
miilkiyetlerin de miimkiin mertebe ayni parselde toplanmasma 6zen gosterilir. Eksik kalan
kisim olmasi durumunda bu miktarin DOP’tan karsilanarak tamamlanmas1 mimkin olup bu
kismin ise Hazine adina tescil edilmesi gerekir.

Yukarida anlatilan durumdan farkl olarak uygulama 6ncesinde sahsin arazisinde cami
ya da karakol gibi kamu ortak hizmetine ait tesis olamamakla birlikte uygulama sonrasinda
cami ya da karakol yerinin bulundugu imar parselinin sahsin arazisine rastladigi durumda o
yerin malikine parselden DOP kesintisi yapildiktan sonra imar parsellerinden tahsis
yapilmalidir. Bunun amaci cami ya da karakol yerleri kamu ortak hizmet alan1 oldugundan
dolay kiilfetini sadece bir kisiye yiiklememek herkesten karsilamaktir. Ayrica uygulama
oncesinde kadastral parsellerde bulunan cami ya da karakol gibi kamu ortak hizmetine

ayrilan tesisler de katilim kiitlesine dahil edilmelidir.

1.8.3.3. Arsa ve Arazi Diizenlemesinde Hazine Adina Yapilacak Tesciller

Arsa ve Arazi Diizenlemesi kapsaminda diizenlemeye giren alanlarda DOP kesintisi
ile olusturulan ve karakol yeri olarak ayrilan parsellerin Tapu Kiitiiglinde Hazine adina
kaydedilmesi gerekmektedir. 01.11.2000 tarihinde o zamanki adiyla Baymdirlik ve Iskan
Bakanlig1 blinyesinde Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirliigiiniin (TAU) 25444
sayili yazist yine DOP kesintisi ile olusturulan cami yerleri icin mevcut belirsizlere soyle bir

aciklama getirmistir:
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> Cami yerleri tescile esas alanlardir ve bu yerlerin 6nce Hazine adma tescili yapilir
sonra da Diyanet Isleri Baskanligina tahsis edilmesi gerekir.

Buradan hareketle; imar uygulamasi kapsaminda diizenleme ortaklik pay1 kesintisi ile
olusturulan kamu ortak hizmetine ayrilan alanlar ile yine bu hizmetlere ayrilan tesisler ve
tescil edilmeleri gereken cami ve karakol yerleri Hazine admna tescil edilmelidir. Tescil
sonucunda da cami yerleri igin Diyanet Isleri Baskanlhig1 bilgilendirilmelidir (Kogak ve
Beyaz, 2004).

1.8.4. imar Ada ve Parsellerinin Olusturulmasi

Imar Adalarmm Numaralandiriimasi

Oncelikle imar adasmin tanim1 Imar Kanununda su sekilde belirtilmistir: Uretilen imar
planlarindaki esaslar dahilinde olusturulan adalardir. Imar adalar1 numaralandirilirken ise
dikkat edilmesi gereken hususlar vardir. Bunlar:

- Kullanilan bir ada numarasi tescil edilmemis olsa da baska bir ada i¢in kullanilamaz
sadece bir kere kullanilir.

- Adalar i¢in verilen numaralar sadece sayilar kullanilarak verilir. Harf, Roma rakami
ve taksimli ibareler kullanilmaz.

- Kamu ortak hizmeti i¢in ayrilan alanlara ve tescile esas olmayan alanlara numara
verilmez (AADY/md:20).

Imar adalar1 numaralandirilirken uygulama sahasinin belediye sinirlar1 icinde ya da
disinda olup olmadigma dikkat edilmelidir. Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim
Yonetmeliginde (BOHHBUY) ada numaralar1 belediye sinirlari igerisinde zincirleme,
belediye sinirlar1 disinda ise kadastro ¢aligma alani1 bazinda zincirleme olarak verilir.

Belediye smnirlart disinda kalan durumlarda; miicavir alan ya da valiliklerin yetki
alanlarinda, uygulama sahalarindaki adalar numaralandirilirken kadastro ¢aligma alanlar:
dikkate alinir. Birden fazla kadastro caligma alanmin ayni uygulama sahasinda kaldigi
durumda her bir kadastro ¢alisma alani i¢in bir 6nceki ¢aligma alaninin son ada numarasini
takip eden bir numara verilir ve boylece zincirleme olarak numara verilmis olur.

Kadastro Parsellerindeki Uygulamalar

Imar plam uygulamasinda olusturulan imar adalarma uygulama haritalar1 iizerinde

ilgili kadastro miidiirliiglinden alinan numaradan baglayarak zincirleme sekilde ada numarasi
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verilir. Daha Onceki kadastro ¢aligmalarinin ada sisteminin olmadig1 yerlerde imar ada
numaralar1 101°den baslanarak verilir (Kogak ve Beyaz, 2004).

Eski Imar Parsellerindeki Uygulamalar

S6z konusu bolgede daha Oncesinde uygulama yapilmis ise ve ikinci kez imar
uygulamasi yapiliyorsa ada numaralar1 bu defa dnceki uygulamadaki ada numaralarmi takip

edecek sekilde verilir. Ada anahtar1 ve fihristi de ayni sekilde diizenlenir.

1.8.4.1. imar Parseli Olusturulurken Dikkat Edilmesi Gereken Hususlar;

Imar Kanununun 18. Maddesi uygulamasi kapsaminda iizerinde yapi bulunan
tasinmazlara dair nasil bir yol izlenecegi su sekilde aciklanmistir:

*Plana ve yonetmelige aykir1 herhangi bir durumu olmayan yapilarin bir tane imar
parselinde olacak sekilde imar parselleri tiretilir.

*Halihazirda uygulama alaninda bir yap1 varsa ve bu yap1 konut alaninda degil farkh
bir alanda ise miilkiin sahibi sahsa kadastro parseline karsilik olarak baska bir yerden imar
parseli verilir.

*Tamami ya da bir boliimii plana ve yonetmelige gore korunmasi miimkiin olmayan
yapilar da s6z konusu olabilir ve bu yapilar birden fazla imar parseline rastlayabilir. Yap1
farkli tasinmazlar farkli sahislara ait olabilir ya da hisseli olabilir. Bu durumda s6z konusu
parsel sahipleri yap1 sahiplerine yapilarinin ederini 6demezse, aralarinda bir anlasma yoksa
ya da siiyu giderilmezse bahse konu yapilar eski sahiplerince kullanilmaya devam edilir.

sImar parselleri olusturulurken bir parsel iizerinde birden fazla bina ve tesisler yapimi
gerektiginde; imar parselasyon planlari, ifraza gerek kalmadan bu ihtiyaci karsilayacak
sekilde duzenlenebilir.

*Daha once ifraz yapilmis olup tevhid edilmesi gerekli yerler varsa bu yerlerde
uygulama da istek {lizerine yapilabilir.

*Olusturulan imar parsellerine numara verilirken dikkat edilmesi gereken hususlar
vardrr. Bunlar: imar plani dahilinde olusturulan her bir adas1 parsellerden meydana gelir.
Her bir imar adasindaki parseller i¢in de verilen numaralar 1°den baslar. Ada igindeki hangi
parsele 1 numaranin verilecegi agiklanmistir. Adanin kuzeybat1 yoniindeki yani sol tist
tarafindaki parsele 1 numara verilir ve buradan baslayarak bitisik parselleri takip edecek
sekilde saat ibresi yoniinde sirali olarak diger parseller de numaralandirilir. Bir imar adasinin

sadece bir parselden meydana geldigi durumlar da olabilir. Bu durumda da imar adasina imar
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planma uygun sekilde numaras1 verilir, igindeki tek parsele de her bir ada igin parsel
numaralari 1’den baglayacagindan dolay1 ’1°” parsel numarasi verilir. (Kogak ve Beyaz,
2004) Uygulama haritas1 onaylandiktan sonra olusturulan imar parselleri de kesin sekline
kavusturulmus olur. Bundan sonraki siirecte parseller kdse koordinatlarina gore aplike edilir
ve kdse noktalarina da Biiyiik Olcekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Y®&netmeliginde
belirtilen zemin tesisleri isaretlenir.

Uygulama kapsaminda olusturulan imar parselleri miimkiin mertebe sahsin eski
parselinin oldugu yerden ya da yakmindan verilir. Planda korunmasi miimkiin olan yapilar
varsa yonetmelige gore bu yapilarin hissesiz parsellere denk getirilmesi saglanmalidir.
Parsellerin eski yerinden verilmesinin 0Oniine gegebilecek hukuki, teknik wve fiili
zorunluluklar olabilir. Bunlar1 agiklayacak olursak;

Hukuki Zorunluluklar:

Imar planlarinda yol, yesil alan gibi kamu ortak hizmet alanlarinin olmasi
kacmilmazdir ve bu alanlarda imar parseli olusturulamaz. Ayrica ileride kamulastirma
yapilacak alanlarda da kamulastirma yapilamaz. Bahse konu tasmmazlar bu alanlara
rastlarsa ayni yerden parsel verilemez (Ayyildiz,2010).

Teknik Zorunluluklar:

Imar uygulamasinin yeniden parsel tahsis edilirken eski parselin oldugu yerden yine
parsel verilebilmesi icin gerekli sart; bu alanin imar planiyla iskana ayrilmis olmasidir.
Teknik zorunluluk kadastro parselinin imar parseline rastladig1 yerde ayni yere uygulama
oncesi diger kadastro parsellerinin de isabet etmesinden kaynaklanmaktadir. Yine bu
dogrultuda ayni yerden parsel verilememesiyle birlikte en yakin yerden de parsel
verilememesi teknik zorunluluktan kaynaklanmaktadir. Bu durumlar da genelde kamu ortak
hizmet alanina denk gelen parseller i¢cin karsimiza ¢ikar (Ayyildiz, 2010).

Fiili Zorunluluklar:

Diizenlemeye giren tasinmazlardan diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapildiktan
sonra taginmazdan geriye kalan kisim tek basma parsel olusturabilecek biiyiikliikte olmadig1
ya da sartlar1 saglamadigi durumlar fiili zorunluluk olarak adlandirilabilir. Bu durumda da
uygulama sonrast tasmmazin yine bulundugu yerdeki parsellerle hisselendirilmesi, bu
miimkiin degilse yakinindaki parsellerle hisselendirilmesi gerekir. Bu da miimkiin degilse
imar adasindan yer verilmesi gerekir. Baska bir fiili zorunluluk ise imar planiyla konut
alanlarina tahsis edilen tasinmazim bulundugu yere yap1 yapilmasimni engelleyen, askeri yasak

bblge, su havzasi koruma bandi vb yerlere rastlamasidir (Ayyildiz, 2010).
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1.8.4.2. Arsa ve Arazi Duzenlemesi Uygulamasinda Kat Miilkiyeti Tesisi

Diizenlemeye alinan taginmazlar kat miilkiyeti esaslarma gore belediye veya valilikler
tarafindan suyulandirilabilir. Buna gore, arsa ve arazi diizenlemesi kapsamindaki alanlarin
ileride yapilacak yapilar i¢in kat irtifaki veya kat miilkiyeti, pay sahiplerine ait diizenleme
ortaklik payr kesintisi yapildiktan sonra kalan alanlar1 payda kabul edilip bagimsiz
boliimlerin degerleri ile orantili sekilde pay verilerek suyulandirma yapilabilir (Eris, 1990).

Uygulama esnasinda mevcut bulunan veya ingaat halindeki yapilar i¢in, kat irtifaki
veya kat mulkiyeti tesisi de mimkundir. Uygulamay1 yapan idarenin ya da kisinin, kat
milkiyetine konu olabilecek bagimsiz boliimlere degerleri ile orantili olarak tahsisi istenen
arsa paylarin1 ve hangi bagimsiz boliimiin hangi paydasa ait olacagmin ada dagitim
cetvelinde gosterilmesi, genel insaat projesini, imar uygulamasina iliskin diger belgeler ile
birlikte tapu idaresine gondermesi yeterlidir. Kat irtifaki veya kat mulkiyeti bir parsel

iizerinde birden fazla yapi i¢in de tesis edilebilir.

1.8.5. Arsa ve Arazi Duizenlemesinde Uyumsuzluklar ve Hukuki Suireg

1.8.5.1. Uyumsuzluklar

Muhtemel olan baz1 uyusmazliklar ifade etmeye calisalim:

- Kamu hizmet alanlar1 ihtiyacin1 karsilamak {izere alinan diizenleme ortaklik paylari
bir miilkiyet gasp1 midir?

- Imar parselasyon planinin diizenleme bdlgesi i¢in yiiriirliige konulmus olan, nazim

imar plani ve uygulama imar planina aykirilik teskil edip etmemesi,

- Belediyeler ile Valiliklerin, iizerinde yapi1 bulunan ya da bulunmayan
gayrimenkulleri plana uygun sekilde ingaata elverisli hale getirmek {izere suyulu olarak da

parsellere ayirma yetkisinin olup olmadig: (Kalabalik, 2002),

- Parselde gecici ingaat ruhsat1 verilebilmesi i¢in parselin, iizerinde insaat yapilmasina

miisait biiylikliikte olmasinin gerekip gerekmemesi,
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- Arazi ve arsa diizenlemesine iliskin yetkinin Belediye meclislerine mi yoksa

Belediye Enciimenlerine mi ait oldugu,

- Belediyelerin gayrimenkulleri plana uygun ve ingaata elverisli hale getirmek i¢in

sahiplerinin rizasina bakmaksizin hamur kaidesini tatbike yetkili olup olmadiklari,

- Belediyelerin 3194 sayili Kanunun 18. maddesi geregince yaptiklari diizenleme
islemindeki sekil eksikliklerini daha sonraki bir enciimen karar1 ile gidermeye yetkili olup

olmadigi,

- Kadastral adanin biiylik bir boliimiinde ruhsath yapilagsma gerceklesmis ve ilgiliye
ait panel de imar yonetmeliginde belirtilen Olgiitlere uygun bulunmakta ise, heniiz
parselasyon plani yapilmayan bu yerde 3194 sayili yasanin 18. maddesine gore ilgiliye insaat

yapmast i¢in imar durumu verilmesinin gerekip gerekmemesi,

- Parselasyon iglemi sirasinda genel hizmetlere ayrilan yerler icin yiizde kirka (40)
kadar DOP alinabilecegi dikkate alindiginda, genel hizmetlere ayrilan kisimlar
hesaplanmadan mutlak olarak yiizde kirk (40) oraninda pay almmasmin miimkiin olup

olmamasi,
- Parselasyon isleminin hibe sartina baglanmasina imkan bulunup bulunmamasi,

- Hisseli ya da miistakil olarak hisse verilmesini gerektirecek sekilde biiyiik hisseye

sahip olan ilgilinin hissesinin biitiiniiyle bedele doniistiiriilmesinin miimkiin olup olmadig,

- Ozel parselasyon sonucunda malikin muvafakati ile kamu hizmet ve tesisleri i¢in
ayrilmis olan yerlerde daha sonra imar plan1 degisikligi yapilarak bu yerlerin imara agilmasi

halinde miilkiyet iddiasinda bulunup bulunulmayacagi,

- Parselasyon planlarina yapilan itirazlarin, parselasyon planlarin1 “’belediye
enclimeni’’ yaptigindan dolayr enclimen tarafindan karara baglanmasmnin gerekip
gerekmediginin, ayrica ilgililerce yapilan itiraz1 cevaplamaya “belediye bagskaninin yetkili

olup olmadigi,

- Diizenleme alinan adalardan herhangi birinin ¢ok biiyiik bir kismi diizenleme simir1
icinde ancak yalnizca bir panelden ibaret kiigiik bir boliimii diizenleme sinir1 diginda
birakilmis olmasmimn, yasa ve yonetmelik hiikiimlerine ve kiilfetlerin esit dagitiimasi

kurallarma uygun olup olmadigi,

- Parselasyon isleminde fiili durumun dikkate alinmasinin zorunlu olup olmadigi,
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- Ik parselasyon nedeniyle yapilan terkin dikkate almarak diizenlemeye tabi tutulan
taginmazdan terk oranini yiizde kirka (40) tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay1
alinmasi gerekirken, ilk parselasyondaki terk orani dikkate alinmaksizin yeniden diizenleme

ortaklik pay1 alinmasinin miimkiin olup olmamasi.

- Uygulama sahasinda DOP oran1 hesaplanirken; imar planinda kamu ortak
hizmetlerine ayrilan alanlar toplamindan uygulama 6ncesinde kapanan kadastral yollarin
alanlar1 toplam1 diisiildiikten sonra kalan kamu ortak hizmet alanlar1 miktar1 baz alinarak

bulunan oranin uygulanmasinin gerekip gerekmedigi,

- Pazar yerinin, toplu tasima yerinin, umumi hizmet alanlarindan olmadigi, umumi

hizmet alani ise bu alanin DOP ile karsilanmasina imkan olup olmadig.

- Hisseli bir parsel ya da miistakil olan birden fazla parsel iizerindeki yapilasmalarin
bedelleri, s6z konusu parsellerin maliklerin tarafindan yapilarin maliklerine 6denmemisse
veya parsel sahipleri ile yap1 sahipleri arasinda herhangi bir anlagsma yoksa suyun izalesi

yoluna basvurulmasma imkan olup olmadigi (Kalabalik, 2002).

- Belediyelerin baska bir maksat olmaksizin, baska parsellerdeki hisselerini

birlestirmek amaciyla arazi ve arsa diizenlemesi yapip yapamayacaklari,

- Daha once yapilan diizenleme nedeniyle bedelsiz olarak yola terk edilen tasinmazin
bu kisminin daha sonra yol fazlasi haline gelmesi iizerine eski sahibine bedelsiz olarak geri

verilip verilmeyecegi seklindedir.

1.8.5.2. Yargilama Siireci

Imar plani sinirlar1 igerisinde bulunan binali veya binasiz tasinmaz maliklerinin rizasi
olmadan kendilerinin yol fazlasi ile kamu kurumlarmin tasarrufu altindaki yerlerle
birlestirmeye, bu tasinmazlarin imar planinda yeniden ada ve parsellere ayrilmasi, hisseli,
miistakil veya kat miilkiyeti esaslarma gore hak sahiplerine dagitmaya resen tescil
islemlerini yaptirmaya yetkili olan idarenin kendilerine tanman bu yetkilerini kullandiklar1
asamada tesis ettikleri islemler nedeniyle diizenleme sahasindaki arazi ve arsa sahiplerinin

menfaatlerini degisik sekilde etkilemeleri kaginilmazdir.
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Arazi ve arsa diizenlemesi sonucunda kisisel ve miilkiyet haklarinin ihlal edildiginin
veya tehlikeye sokuldugunun tespitinde bulunan kimsenin hukuki himaye istemesi gayet

dogaldir.

1.8.5.3. idari Yarg: Yolu

18. maddenin uygulanmas1 cergevesinde; diizenleyici islem olan imar parselasyon
planinin yiiriirlige konulmasinda, ve bu planin dayanagi olan 1/1000 ve 1/5000 6lgekli plan
dahilinde yapilan belirlemelerden, hisseli ve hissesiz arazi olusturmaktan, diizenleme oncesi
ve duzenleme sonrasi tahsis edilen taginmazlarin niteliklerinden kaynaklanan, diizenleme
sahasinda kalan arazilerde bulunan yapilarin kullanimina verilip verilmemesinden, arz
iizerindeki yapmin onarimma izin verilip verilmemesinden yeni bir insaat hakk: taninip
taninmamasindan, yiktirilip yiktirilmamasindan, diizenleme sahasindaki umumi hizmet
alanlar1 ihtiyaci oraninin belirlenmesinden ve bu alanlar i¢in alinacak olan diizenleme
ortaklik paylar1 oranindan, diizenleme ortaklik payma ragmen kamu hizmet alanlari
ihtiyacinin karsilanmamasi nedeniyle yapilacak kamulastirmadan, 6zel parselasyon
sonucunun kabul edilip edilmemesinden dogan idari uyusmazliklara karsi tasinmazin
bulundugu yer yargi c¢ergevesindeki idare mahkemesinden hukuki himaye talep

edilebilecektir.
Gorevli Yetkili Mahkeme:

Tasinmaza yoOnelik idari islemlerden kaynaklanan uyusmazliklarm gorim ve
¢Ozlimiinde, gorevli mahkeme idare mahkemesidir. Taginmazi yukarida sozii edilen imar
diizenlemesine tabi kilinan taginmaz malikleri ya da hak sahipleri menfaatlerinin zedelendigi
diisiincesinde iseler, dava yolu ile hukuki himaye talebinde bulunabilmeleri i¢in

basvuracaklar1 yargi mercii idare mahkemesidir.

Gorevli yargi mercii belirlendikten sonra bu kez uyusmazligin gériim ve ¢oziimiinde
hangi idare mahkemesinin yetkili oldugunun bilinmesi gereklidir. 2577 sayili Idari
Yargilama Usulii Kanununun 34. maddesi uyarmca, imar, kamulagtrma gibi tasinmaz
mallarla ilgili mevzuatim uygulanmasindan ve bunlara bagli her tiirlii haklardan kaynaklanan
uyusmazliklarda yetkili mahkeme tasmnmazin bulundugu yerdeki idare mahkemesi

oldugundan, dava yolu ile hukuki himaye talep edecek olan malik ya da hak sahipleri



30

tasinmazin bulundugu yerin yargi ¢evresindeki yetkili olan idare mahkemesine basvurarak

dava acacaklardir.
Dava A¢gma Siiresi:

Kural olarak idari dava agma siiresi islemin teblig edildigi ya da 6grenildigi tarihten
itibaren altmis (60) gilindiir. Ancak kamulastirma islemine karsi ise 2942 sayili

Kamulastirma Kanununun 14. maddesi uyarinca otuz (30) giin i¢inde dava agilir.

Parselasyon planlari, diizenleyici islem olmakla birlikte, plana dayali suyulandirma
tevhit ve ifraz islemleri ya da diger uygulama islemleri, diizenleme sahasindaki maliklerin
hukuki statiisiinii dogrudan etkilemeleri sebebiyle, biitiin uygulama islemleri birer islem
niteligi tagir ve icrai nitelik tagimasi i¢in de ilgililere bilfiil teblig edilmesi gerekir. Ancak ne
yazik ki iletisim imkanlarinin da goreceli olarak gelismesine ragmen heniiz istenilen maddi
ve fiziki seviyeye ulasilamadigindan idareler parselasyon planlarinin, belediyelerin ve
valiliklerin herkes tarafindan gorebilecek mekanlarda askiya c¢ikarmak suretiyle
duyurmakta, bu arada yayin kuruluslarinda da ilan etmek suretiyle muhataplarini

bilgilendirmeye ¢aligmaktadirlar.

Bu halde, aski ya da ilan suretiyle parselasyon planindan haberdar olan, ilgililer,
parselasyon planin1 ve uygulamayi, ayrica, imar planindaki diizenlemeden menfaatinin
etkilenmesi sebebiyle de imar planin1 6grendikleri tarihten itibaren altmis (60) giin iginde

yetkili idare mahkemesinde dava konusu yapabilirler.

Ancak, herhangi bir suretle parselasyon planindan haberdar olmayan malik ya da hak
sahipleri, yetkili makama, imar durumu istemek, yap1 ruhsati verilmesini talep etmek {izere
herhangi bir sebeple basvurmalar1 halinde, uygulamada, parselasyon planindan ve imar
planindan haberdar olmus iseler, 6grendikleri tarihten itibaren, altmis (60) giin igerisinde,
uygulama ve parselasyon planinin, ayrica, mevcut durum, imar planin da iptalini
gerektiriyorsa hepsini birlikte dava konusu yapmalar1 miimkiindiir. Ancak imar plani
menfaati etkilemiyorsa dava konusu yapilmasinda herhangi bir hukuki yarar olmadig1 gz
onilinde bulundurulmalidir. Ayrica, daha 6nce imar planindan haberdar olunmus ve bu hal
yetkili idari makamlarca ispatlaniyorsa, imar planina karsi agilacak davada sure defi ile
karsilasilabilecegi unutulmamalidir. Fakat uygulamada, dyle bir durum ile karsilasilabilir ki,
imar plani ile hukuki menfaatin ihlal edilmesi yaninda, arazi ve arsa diizenlemesinden dolay1

da menfaatin ihlal edilmesi soz konusu olabilir. Boylesi durumlarda, imar planina karsi
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acilacak davada siire agimi bulunmasmna ragmen, parselasyon plani ve uygulamaya dair

islemler altmis giinliik stirede dava konusu yapilabileceginde kusku yoktur.

Bu arada, yargi mercilerince imar planlar1 ile parselasyon planlar1 ve uygulama
islemlerinin birlikte dava konusu yapilip yapilamayacagi konusunda degisik kararlar

verilecegi goriilmektedir.



2. YAPILAN CALISMALAR - ARDESEN BELEDIYESi ORNEGI

Rize ili, Ardesen Ilgesine bagli Diiz Mahallede uygulanan Imar Plam 18.Madde
uygulamasina dair islem siireci bu baslik altinda anlatilmigtir. Karadeniz Bolgesi 6zellikle
imar planlari, tarim sektorii ile arsa ve arazi diizenlemesi ¢alismalarinda 6zenle ¢alisilmasi
gereken bir bolgedir. Zor ve engebeli cografyasi, arsa ve arazilerin egimli ve kiigiik olmasi,
verimli topraklara sahip olmasi, insaat calismalarindan 6nce arsalarda yiiksek maliyet
gerektiren kazi gibi 6n islemlerin olmas1 Karadeniz’de hem arazilerin hem de arsalarin daha

yiiksek degerden islem gérmesine neden olmaktadir.
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Sekil 5. Ardesen'in Tiirkiye ve Rize Haritalarindaki Yeri

2.1. Uygulama Siiresince Yapilan Cahsmalar

Rize Ili, Ardesen Ilgesi 6zelinde uygulama siirecinde yapilan ¢alismalar takip eden

basliklar altinda anlatilmis olup siirecin is akis diyagrami ise Tablo 2’de gosterildigi gibidir.
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Tablo 2. Arsa ve Arazi Diizenlemesi Is Akis Semasi

Uygulama Karari,
Diizenleme Sinir1 ve
Tapuya serh verilmesine iligkin
Enclimen karari

Verilerin
Toplanmasi

v

Kadastro

v v

v

Tapu Halihazir
kayitlart Harita

fmar plant

Diizenleme Sinirinin
Belirlenmesi ve Haritasinin
Hazirlanmasi

Uygun degil

DOP, KOP ve

A 4

ftirazin kabulii

arselasyon uygunlug

Uygun degil Uygun

Enciimen Karart

Uygun
\ 4
Uygun degil Aski flant > Itirazlarin
Alinmasi
Enciimen Karari Var
itirazin Reddi
A\ 4
Parselas‘yon Plaglnln Yok
Kesinlesmesi
\ 4
Kadastro . . z .
e e e < Planlarin Kadastro Kontrolii Dagitim Cetveli, Parsel Ozet Cetveli, Parsel Ayirma
Capi, Poligon Kanavalari, Nirengi Koordinatlari,

Uygun: Tapuya Tescil

Alan Hesaplar1 — Dosyas1 Hazirlanir
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2.1.1. Diizenleme Sahasinin Tespiti ve Diizenleme Sinirinin Gegirilmesi

Belediye Enciimeni veya il idare Kurulu tarafindan diizenleme yapilacak saha tespit
edilir ve ilan edilir. Diizenleme sinir1 iskan sahasinin bittigi yerlerde iskan smirindan, iskan
sahasi i¢inde yol orta ekseninden, ibadet yeri ve karakol yerleri varsa bunlarin dis sinirindan
gecirilir. Daha 0nce uygulayici tarafindan yapilan yanlis uygulamalarda imar parselinin
icinden diizenleme smirmin gecirildigi ve bu sebeple yerel yonetimlerin uygulayici

degistirdigi goriilmiistiir.

! -8 l(e
-‘Ad’ T.C. )
';"w; ARDESEN BELEDIYES|
’7: 53 "

Karar Tarihi  : Q&../£2.2017 KararNo : 222

Belediye Enciimenini Teskil Baskan : Hakan GULTEKIN
Edenlerin Adi ve Soyad:

Uyeler : Mecit MORAL — Adil ERDEM — Mahmut
OZYANIK — Ayhan ONCIRAK

KARAR OZETIi : 18.Madde Uygulamasi

KARAR : Belediye Enciimeni Baskan Hakan GULTEKIN’in
bagkanliginda asagida imzalan bulunan ityclerin istiraki ile riyaset makamnda toplandi;ilgemiz Diiz
mahalledeki 15 ada 81, 112, 198, 199, 855, 856, 880, 881, 886, 887, 889, 890, 922, 932, 937, 938,
939, 1718, 1719, 1720, 1721, 1722, 1723, 1724, 1725, 1726 nolu parseller, 62 ada 857, 871, 872,
873,874,875, 876, 877, 878, 879, 885, 888, 891, 892, 893, 931, 1260, 1262 nolu parseller ve 63 ada
894, 895, 896, 897, 898, 899, 900, 901, 902, 948, 986 nolu parsellerin dahil edildigi alanda 3194
sayih imar kanununun 18. madde uygulamas: yapilmistir.Uygulama 22,05,2002 tarih ve 170 sayih
enciimen kararimizca onanmustir. Yapilan parselasyon planlarnna gére 254 ada 1 nolu, 255 ada 1
nolu, 256 ada 1 nolu, 257 ada 1 nolu, 258 ada 1, 2 nolu, 259 ada 1, 2, 3 nolu, 260 ada | nolu, 261
ada 1 nolu, 262 ada 1, 2 nolu, 263 ada 1, 2 nolu, 264 ada 1, 2, 3, 4 nolu, 265 ada 1, 2 nolu 266 ada 1,
2,3,4,5, 6 nolu, 267 ada 1, 2 nolu 268 ada 1, 2, 3 nolu 269 ada 1, 2 nolu 270 ada 1 nolu, 271 ada 1,
2, 3 nolu, 272 ada 1, 2 nolu, 273 ada 1, 2, 3 nolu, 274 ada 1, 2 nolu, 278 ada 1, 2, 3 nolu, 279 ada 1,
2 nolu, 280 ada 1 nolu parseller olmustur.S6z konusu parsellerin dahil edildigi uygulama Trabzon
idare mahkemesinin 205/618 esas ve 2007/103 karar no ile iptal karari onanmistir. Ayrica uygulama
sahasinda kalan 15 ada 873 parselin dop donatisi olarak kesilen 93,95 m* kismu 259 ada 4 nolu
parsel olarak tescil edilmigtir.Bu durum itibari ile uygulamadan sonra olusan parsellerin sz konusu
iptal kararlari neticesinde hiikiimsiiz kaldiklan gorilmektedir. Tescilli imar parsellerinin (254 ada 1
—-— nolu, 255 ada 1, nolu, 257 ada 1 nolu, 258 ada 1, 2 nolu, 259 ada 1, 2, 3 nolu, 260 ada 1 nolu, 261
ada 1 nolu, 262 ada 1, 2 nolu, 263 ada 1, 2 nolu, 264 ada 1, 2, 3, 4 nolu, 265 ada 1, 2 nolu, 266 ada
1,2,3,4, 5, 6 nolu, 267 ada 1, 2 nolu, 268 ada 1, 2, 3 nolu, 269 ada 1, 2 nolu, 270 ada 1 nolu, 271
ada 1, 2, 3 nolu, 272 ada 1, 2 nolu, 273 ada 1, 2, 3 nolu, 274 ada 1, 2 nolu, 278 ada 1, 2, 3 nolu, 279
ada 1, 2 nolu, 280 ada 1 nolu parsellerin ) iptal edilen karar gerekgesi ile eski kadastral parsellere
geri doniisiim cetvellerine gore (15 ada 873 parselin daha sonradan tescili yapilan 93,95 m? lik kisma
dusiilerek) geri doniisiimiiniin yapimasinda 3194 sayili imar Kanununun 18. Maddesi geregi bir
sakincasinin olmadigina Enciimenimizce oy birligi ile karar verilmistir.

7

e

Adil ERDEM

Sekil 6. 18. Madde Uygulamasi Enciimen Karar1
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2.1.2. Tapu Kayitlar ve Gerekli Belgelerin Elde Edilmesi

Bir bolgede arsa ve arazi diizenlemesi yapilabilmesi ic¢in temel sart diizenleme
bdlgesinin imar planmin olmas: gerekir. imar planlarma kadastral durumlarin da islenmesi
gerekir. Imar uygulamasi igin tapu kayitlar1 ve gerekli belgeler Tapu Kadastro

Midiirliigiinden elde edilir. Bunlar; tapu kayit belgeleri, paftalar, yer kontrol noktalarinin

roperli krokileri, koordinatlar ve 6l¢u krokileridir.

Elde edilen tapudaki kayitli alan degerleriyle degerlemeye giren parsellerin alanlari

karsilagtirilir. Hata sinirini asan parsellerin alanlar1 diizeltilir.

| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayh - SBI var) |
Zemin Tipi : Ana Taginmaz AdaParsel : 2663

Zemin No O : asn Viztkim 2 91159m

11/ lige ) ; RIZEARDESEN Ana Tag. Nitelik : ARSA

Kurum Ads : “ : Ardegen T

Mahalle / Kéy Adi__," : FIRTINA Mah

Mevkii Vi GESVARAPONI

Cilt/ Sayfa No - 2/219

Kayit Durum + Aktf

= MOLKIVET BILGILERI ]
SistemNo  Malik o Elbirligi No_Hisse Pay Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih-Yev.  Terkin Sebebi- Tarih- Yev, |
[TTAT946  FIKRIVE FSRA OZCAN  IMDAT Kz 7 — K Satg- UORR0T- 1990 o .
- R

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayli - SBI var) ) |

Zemin Tipi : Ana Taginmaz AdaParsel : 266

Zemin No L 61975874 Yizbiim : B5S.0Tm2

11/ lge ")+ RIZE/ARDESEN Ana Tay. Nitelik : ARSA

Korum Adi - Ardegen T™

Maballe / Koy Adi__," : FIRTINA Mah

Mevkii : GESVARAPONI

Cilt/ Sayfa No 23/2193
“ Kayit Durum + Aktf
| MOLKIVET BILGILERI ]
SistemNo  Malik - o Elbirligi No Hisse PayPayda  Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev, ‘
"l'msu'v" “TIRRIVE ESRA OZCAN INDAT Koz = o S Sat - VORI - 130- '

* Tesis edilen serhler ve beyanlar salt elektronik ortamda tutulmaktadir

Sekil 7. Tapu Kayd1 Ornegi

2.1.3. Diizenleme Ortakhik Pay1 Hesabi

Diizenlemeye giren alan toplamindan diizenleme sonrasi olusturulacak imar adalarinin
alanlar1 toplami ¢ikartilarak umumi hizmetlere ayrilan alan bulunur. Bu alanin diizenlemeye

giren alanlarm toplamma boliinmesiyle de diizenleme ortaklik pay1 oran1 bulunur ve bir

hesap cetveli diizenlenir
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Tablo 3. DOP Hesap Cetveli

T.C. ARDESEN BELEDIYESI

DUZENLEME ORTAKLIK PAYI ( DOP ) ve KAMULASTIRMA MiKTARI

HESAP CETVELI

Diizenlemeye Giren Kadastro Parsellerinin Alanlarn Toplamu [h]= 118061.300

Varsa Kamu Arsalarma Tahsis Edilen Alanlar Toplamu [r]=

Yap:1 Adalarmna Tahsis Edilen Alanlar Toplamu [t]= 76141.750

[r1+[t]l= 76141750

Kamu Hizmetlerine Aynlan Alan [h]-[r+t]= 41919.,550
[h]*040=

fark =[[h]-[r +t]]-[[h]*040]=

Kamulastinlacak Alan k = fark * 100 / 60 =

Kamu Hizmetlerine Aynlan Alan [h -k]-[r+t]=

Tonsssiecis Oralil Day: Oeani = - Lod1-1E+TY | _ 0,35506597
[h]
HESABI YAPAN KONTROL EDEN
ADI ve SOYADI SULEYMAN BAYTAR
GOREVi Harita Mahendisi
TARiIH
iMZA

2.1.4. imar Adalarimin Olusturulmasi

Yol genislikleri ve korunacak yapilar dikkate almarak Ilbank tarafindan imar plani
hazirlanir ve belediye enciimeni tarafindan onaylanir. Olusturulan plana gore eski kadastro
parsellerinin oldugu yerden taginmaz maliklerine yine yer verilmeye caligilir, taksimi boyle
yapilmis olur. Daha sonra imar adalarina ve parsellerine numara verilme islemine gecilir.

Imar adalarindaki imar parsellerinin numaralandiriimasi islemi ise 1.7.4.1. boliimiinde imar

Parseli Olusturulurken Dikkat Edilmesi Gereken Hususlar kisminda anlatilmistir.
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2.1.5. Hisse C6zUmU ve Ek-1 Madde Uygulamasi

Imar planlar1 uygulanirken, uygulamaya girmeden dnce hisseli olan tasmmazlarda
taksimin yapilmasi i¢in (hissenin ¢6zililmesi i¢in); Belediye Enciimeninde 2981 sayili yasaya

3290 sayil1 yasa ile eklenen Ek Madde-1’de belirtilen kosullarin saglanmasi sartiyla taksimin

yapilmasina karar verildiginin bildirilmesi gerekir.

Bu hisseli tasinmazlarin Ek Madde-1 ile boliinebilmesi i¢in de taginmazlarda kullanim
amacl fiili bir boliinmenin olmas1 gerekir (Beyaz, 1995). Zeminde fiili boliinme yoksa ve
18. madde uygulamasi ile yine taksim yapilmak isteniyorsa, daha sonra mahkeme
kararlartyla uygulamanin iptali olasilig1 g6z Oniine alinarak Belediyenin, taksime konu
tasinmaz maliklerinden, yapilan taksimde hemfikir olup anlastiklarina dair yazili beyanlari

almarak taksim yapilabilecegi Belediyelere ve tescili yapan Tapu Sicil Miidiirliiklerine

kolaylik saglayacagindan kabul edilebilecek bir durumdur.

- BE.

o?

<
- - TG
w < ipu. LEDIYESI
> SR ARDESEN BELEDIYES
-
l 7953 [
Karar Tarihi H 9’6’112/201 7 Karar No : 'Z(- 9
Belediye Enciimenini Teskil | Bagkan : Hakan GULTEKIN

Edenlerin Adi ve Soyad y
Uyeler : Mecit MORAL — Adil ERDEM — Mahmut
‘ OZYANIK — Ayhan ONCIRAK

KARAR OZETIi : Pay ( Hisse) Cdziimii

KARAR : Belediye Enciimeni Bagskan Hakan GULTEKIN’in
baskanhginda asagida imzalan bulunan tyelerin istiraki ile riyaset makaminda toplandi;ligemiz Diiz
mabhalledeki 15 ada 81, 112, 198, 199, 855, 856, 880, 881, 886, 887, 889, 890, 922, 932, 937, 938,
939, 1718, 1719, 1720, 1721, 1722, 1723, 1724, 1725, 1726 nolu parseller, 62 ada 857, 871, 872,
873, 874, 875, 876, 877, 878, 879, 885, 888, 891, 892, 893, 931, 1260, 1262 nolu parseller ve 63 ada
894, 895, 896, 897, 898, 899, 900, 901, 902, 948, 986 nolu parsellerin dahil edildigi alanda 3194
sayili imar kanununun 18. madde uygulamasimin onayindan sonra binali yada binasiz arsa ve
arazilere 3290 sayili yasadan 6nce 6zel parselasyona dayahh yada pay karsilif: satin alinan yerlerin
yeniden diizenleme yapilarak 18. madde uygulamas: yapilan parsellerde pay (hisse) ¢bziimiine
gidilmesi gerekmektedir.3194 sayili imar kanununun 18. maddesi ile 2981 sayili yasaya 3290 sayihi
vasa ile eklenen " Ek Maddesi 1" de belirtilen knwullmn saglanmas: sarti ile uygun olduguna
Enciimenimizce oy birligi ile karar verilmistir.

UYE
Adil ERDEM
~ \
R N\ )

UYE
Ay h(n ONCIRAK

A\ '
{ (:\~’\\|)

NIz lh"llll ()%\ ANIK

Sekil 8. Hisse Coziimii Encimen Karar1
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2.1.6. Parselasyon ve Uygulama Haritalarinin Diizenlenmesi

Imar plan1 olan ya da uygulamaya alinan bir bolgede uygulama sonrasi olusturulan
imar ada ve parsellerinin ya da s6z konusu planin zemine aplikasyonu ve tapuya tescili i¢in
hazirlanan, bdlgenin son halini gosterir harita parselasyon haritasidir. Uygulama
haritalarinda diizenleme sahasina dair cephe hatlari, yol genislikleri, korunmasi gereken
yapilar gibi detaylar vardir. Ayrica imar planlarinda belirtilen yol genisliklerine de riayet

edilir.

Sekil 9. Parselasyon Haritas1
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2.1.7. Ada Aplikasyon Krokilerinin Hazirlanmasi ve Aplikasyon

Uygulama haritasindan elde edilecek sayisal veriler yardimiyla uygulama sahasindaki
imar ada ve parsellerinin zemine aplikasyonu amaciyla aplikasyon krokileri hazirlanir.
Zeminde aplikasyonlar nirengiler ve poligonlar yardimiyla yapildigindan hazirlanan
aplikasyon krokilerinde de nirengiler ve poligonlar belirtilir. Bu noktalara gore aci1 ve
uzunluk degerleri ve koordinatlar krokiye eklenir. Ayrica aplikasyon krokilerinde cephe

hatlar1, yol genislikleri vb de gosterilir.

2.1.8. Ada Roleve Olgileri

Ada aplikasyon islemleri; ortogonal, kutupsal ya da baglama yontemlerinden herhangi
biri kullanilarak yapildiysa, imar ada ve parsellerinin kesin kenar uzunluklar1 ve kose
noktalarmin yeniden olglilmesi gerekecektir. Artik bilgisayar teknolojisiyle uygulama

yapildigi i¢in roleve Olciisii yapilmasina ihtiyac yoktur.

458 NOLU IMAR ADASI ROLEVE OLCU KROKISI K
456§#R002
4580001,
4580001 | n
76.85
4280009 428000
50.65 4380005
~ /4580005
711, 10.077:410
8 0.39 7
Py R
45800055305 4580006
poces 107.02 J‘u,'-i"aﬂv‘:? . 4580006
4580007

Sekil 10. imar Adas1 Réleve Olgii Krokisi
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2.1.9. imar Uygulamasinda Diizenlenen Cetveller

2.1.9.1. Kadastro Kayitlar1 Ozeti

Bu cetvel Tapu Miidiirliiklerinden alinan tapu kayitlarindan yararlanilarak olusturulur.
Diizenlemeye alman toplam alan ile parsellerin; pafta, ada, malik, miilkiyet bilgilerini

gosterir. Hisseli parsellerde de maliklerin hisselerine karsilik gelen alanlar1 da gosterir.

2.1.9.2. Ozet Cetveli

Dizenlemenin hangi bolgede yapildigini, diizenleme ortaklik paymi, diizenleme
ortaklik pay1 % 40’1 gegmisse kamulastirma miktarmi, varsa bagis miktarlarini géstermek

Uzere dizenlenir.

Ozet cetveline bakildiginda tasinmazin; diizenlemeye alinip alinmadigini, alinmissa ne
kadar kisminm alindigmi ve kesilen DOP miktarmi ve diger kesintileri gosterir. Imar
adalarinin alanlar1 da gosterilir. Bu cetvelde yer alan taginmazlar uygulayicinin yoguracagi

hamurun ham maddesi oldugundan uygulamay1 yapan harita miithendisi agisindan 6nemlidir.

Tablo 4. Ozet Cetveli

Duzenlenaye kamulagtic| Duzenleme |Tahsis

SIRANO | Ada | Parsel | MESAPLANAN Duzenleneye | Duzenleme Giren Bolediye | Terk [Kanulagts| nadan Ortaklik | Alan:
1 ALAN | TAPU ALAN | PARK TECViZ Girmeyen Oncesl Terk | a-(b-c) |Parsellerl|razlas:| rilan kalan | Pays (00) | (h-1)
2 a b © d . ] 8 h ]
I 15 L2} B06E.06 | W05Y.73 183 35,92 70795 LI ] L mm
) 15 90 3503 3007 0.1 13,16 877,75 I57.45 L pris
s 15 159 T8 ET3.50 5.1 10,87 708,95 6491 LX) 6T |
3 15 ¥55 YI59¢. 77 | T4&01.05 T30 51,06 TSI 1314608 TR, TS| B
7 15 w56 GOTE. 25 | 987951 5.07 L) T.00 w§79.31 L 2R SB35
3 &7 T 39506 35906 ) w33 T.00 35506 %;I pEN Y
5 &7 TS TRAT T35 XT T 10,50 T8 I AT p2ERS)
10 €7 75 172,90 47200 T 5.57 T8 27,00 AL, pLrs 7
i w7 ELid T580.25 | A545.98 =171 70.00 7.0 507,83 TITEY T B,
2 15 L 35125 | ISTZ07 0.5% 7560 U080 381207 oz TELYI
15 15 LY 370651 | 3709.97 Tar .75 T.00 37097 prik2) I E| WS
" 15 L] 11252.3% | 11250.79 1.6 15,50 71375 T0537.5¢ B 0| G|
15 15 w7 FITEY 27737 T A 7748 T00 ZT73.70 TITEN LA
16 ) L) 707 |58 R 787 T8 II5A5 A TS| ]
17 15 50 ZA6Y. 87| Z461.51 036 2117 T 716151 WL WLW| 55T,
i 15 377 4773 | 2492.37 7.1 .27 1805 62 LLIN W TI0E] SHT
i) 15 337 184846 | Y4627 T2 1717 T.00 1648.72 P S| 1
b 15 I37 T594. 71 | 150447 078 1650 535,38 356.00 Eesls) THE g’l%}l
a 1% 93 105278 1052.5% 015 1385 SEE T T T8IAY L
n 15 1718 w016 40,15 =501 10.5% T.00 338.13 37678 L) SR SEA
3 15 1713 7765 IT5 v.13 1131 T.00 2 T 78 TR W 7Y
% 15 1770 TO0Y6.50 | 101909 0.0 1747 T8 53010 T557.07 ST, S %] I
» ) 1721 1563 15,85 T.07 7.75 T.00 77,11 7578 LR LU
% 15 1722 SIC SI3Y oY 5.45 .00 27008 7O AT TIAY mm
b2l &) 1773 15007 ELININ 0,07 LB LY 0,00 w175 736,63 RLLY k2
b 15 1724 75T 753,14 0.7 1151 600 39781 150,95 TIS! WYY Ry
» 15 1735 T04.57 708,18 =017 1117 0.00 37210 1076.56 107638 37708 5550
30 15 1776 #6311 €317 .08 1075 .00 35028 101545 WIS TR
i &2 07608 0767 Tl 338 758637 350737 Eriks) TIS7A5] 2028
2 € &1 BIT.T9 §17.83 518 17.60 T.00 BI7.63 LIS YN
n ] Tz WST.L U57.67 EBt 17.30 T.00 W57.67 Y. WO S5TH|
" [ [L) 317,59 317,53 =0.08 36 000 31753 it} X
3 (] o717 €59.15 €55.05 0.1 10.75 T €55.0% E 20
# [ wTE T649.15 | 164w, 01 0,24 17170 T.09 164991 L3 ST WO
7] € w5 194610 | 1539.02 6,28 1569 009 1939.62 AL,
b (] L A P L L) A 7277 T 71723 pa>3 WIS 1TSS
39 € L) 7535.51 | 754999 6.38 757 .00 7548.53 ) WLR]
') 7 Uz 757760 | 2527.27 =037 Az T 7527.27 BT, W17 1LY
4 @7 (i) 748790 | 746761 <613 71.75 T.08 748781 TV TS| BT
4 (13 931 JI09 37004 -6.05 T8 T 32900 it TR ALY
4 [ 1760 790,71 75017 =508 T8 0.0 L1251} 337,48 I TS| 16|
“ 3 1267 S350 SIST =006 5,87 T 5017 SE0T ST WA IS
45 2] LiL) 045,81 | 404531 5.6 77.36 T.00 04521 WET WIEE| BA
4% &3 535 451797 S =673 70.57 0.0 S ST TS0 I
4 ) L ToUL. 87 | 160469 <018 1730 T8 Y0469 I
4 ) w57 66950 #65.37 =613 12,38 T.00 §65.37 x prs)
49 2] LEL) 77617 77605 Tz 10 .00 77605 7% Py
50 &3 LEL II55. 51 315408 =6.46__ | 24.04 0.09 LUNT) 52 TIoE.
5t €3 350 BIII.ST | UII.62 5.5 10.60 T.00 vI23.62 L] Pl
52 () 357 WG | i1 5.4 75,97 97107 593,03 B3| b L 22
53 TOPLAN TI8061.36 TIOR3 ASOH]
“ 0.7




2.1.9.3. Ada Dagitim Cetveli

Bu cetvel; uygulama sonrasi olusturulan imar adalarinin her birinin numarasiyla ayr1
ayr1 olusturulur. Imar adasinda olusturulan imar parsellerinin yani sira hangi imar parseline
hangi kadastral ada ve parselden ka¢ metrekare alan geldigi gosterilir. Ayrica Tablo 5’te

gorildigi tizere DOP kesintisi miktar1 ve kadastral parsellerin diger imar adalarina rastlayan

alanlar1 bu cetvelde gosterilir.
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Tablo 5. imar Adasi Dagitim Cetveli

TC ARDESEN BELEDIYESI

7 NOLU DUZENLEME BOLGESI

473 NUMARALI IMAR ADASI DAGITIM CETVEL{

KADASTRO | PAFTA IMAR
ADA | 328 | 328 | 320 PARSEL
PARSEL 2 1 1 ALANI
IMAR PARSELI
1 175.82| 158.75 334.57
2 1659.74 1659.74
3 §73.21 $73.21
Bu Adada mar Parseline | 873.21| 1835.56] 158.75 2867.52
Diger Adalarda 0] 15875] 61345
fmar Parsel Toplam 873.21] 199431 772.20
DUZENLEYEN KONTROL EDEN ONAYLAYAN
isiM TARIH IMZA isiM TARIH MzZA isiv TARIH IMZA
IMAR PLANININ ONAYI PARSELASYON HARITASININ ONAYI ILANIN TAHTAYA
BELEDIYE MECLISI BELEDIYE ENCUMENI ASILMASI  |[INDIRILMESI
TARIH
SAYI

2.1.9.4. Mal Sahipleri Arastirma ve Ozet Formu

Duzenlemeye giren kadastral parseller ve alanlar, DOP kesintileri, kesintilerden sonra
olusturulan ve kadastral parsellerin rastladig1 imar ada ve parselleri ile bunlarn yiizdlglimleri
gosterilir. Bu form kadastro parseli sirasma gore olusturulur. Ayrica olusturulan imar

parsellerinin hisseli ya da miistakil sekilde tahsisinin yapilip yapilmadig1 da yine bu 6zet

formunda gorulebilir.
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Tablo 6. Mal Sahipleri Arastirma Ve Ozet Formu

TOPLAY ALMN + 25795,00
TCELAM ERY + 25779500

TOLAM RAMOLASTIRAR ¢ 0,00
10, COZENCE, GIRWEYEN: 0,00
108, DOZENCEMEVE GIREN: 257795,00

YAL SARTRLERI ABASTIRYA

VE

G2ET FORND

( RACASTRO PARSELINE SIRALI )

SAYER X0: 1

TCELAM ATR ALANI @ 19466419
C.RATILIV CRANI & 0.0000000
D.C.EAYD CRANI ¢ 0,2446876

S T T R ¢ I ¥ 3 R
SHo | Eafea Ada/Par (Aln/Bay|  Bisse Yalik/Baba 2t [famu (Dep/iThlMda/Far [Man | Bisse By [Rayle  |MB

1|T2SR1804D |406 21265,0 2 ARMET YALIN YENER 670, 74(101/1  [1725.22 0000172522 | 500,00(431300,00 0.00
10306,0 § HASAN MESU £235.26(1012  [1435.28 T 1435,25(3586125,00 0,00

01/3  |1588.49 ™ 1588,4913874225.00 0.00

014|262 i 1226,24{3065600,00 0.00

101/5 1215.33 ™ 1215,33(3038325.00 0,00

016 528,18 i 1528,1813620450,00 0,00

0N 320,34( MIMN/L3273¢ | 741,7713318350.00 0.00

2|T29A18040 (406 21265.0 3 SENEN SEVIS -(4006.12)101/1 725.22| 50000/172522 | 500.00{4313050.00 0.00
16359.0 § HASAN 12352.8/1017 327,34| 58557/13273¢ | 585.57|3516350.00 0.00

101/8 906,28 T 906,26 |2265700.00 0,00

101/9 994,34 ™ 934,3412485650,00 0,00

102/1 9173 ™ 937,73(2344325,00 0.00

1022 |1076.64 ™ 1076.64(2691600,00 0,00

102/3 084,97 M 1084,8712712425.00 0.00

1024 |1250.16 ™ 1150,16]2875400,00 0.00

102/5  |1365.39 ™ 1385,39134634175.,00 0,00

102/ 4.8 ™ 424,62/1062050,00 0,00

104/1 150,09 ™ 08]2675225,00 0,00

1042 072,17 T 12,17{2680425.00 0.00

104/3 §88.00 ™ 2220000.00 0.00

104/4 §33.86( 19672/83386 | 196.72|2084650.00 0.00

2.1.9.5. Tescile Esas Dagitim Cetveli

Olusturulan imar ada ve parsellerinin tapuya tescil islemi i¢in Esas Dagitim
Cetvellerine ihtiya¢ vardir. Bu cetvellerde de diizenlemeye aliman kadastro parselleri ve
diizenlemesi sonrasi olusturulan imar ada ve parselleri birlikte gosterilir. Tescil islemlerinde
kolay bir kontrol i¢in iki ayr1 cetvel vardir. Bunlar; 2.1.9.4.’te anlattigimiz Mal Sahipleri

Arastirma ve Ozet Formu ki bu forum kadastro parseline gore siralidir ve Tescile Esas

Dagitim Cetvelidir ki bu cetvel de Imar parsellerine gore siralidir.
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2.1.9.6. Diizenleme Ortakhk Pay1 Hesap Cetveli

Diizenlemeye alinan alandaki kadastro parselleri ve varsa imar parsellerinin alanlar1
toplamindan diizenleme sonrasi olusturulacak imar adalarinin alanlar1 toplami ¢ikarilarak

umumi hizmetlere ayrilan alanlarin miktar1 bulunur.

Diizenleme ortaklik payr (DOP) orani, hesaplanan umumi hizmet alanlarmin,
diizenlemeye alinan ve DOP kesintisi yapilacak parsellerin alanlar1 toplamma bdliimiiyle
elde edilir. Bu oranin %40’tan fazla ¢iktig1 durumlarda kamulastirma yapilmasi gerekir.
Kamulastirilmas: gereken alan, diizenleme ortaklik pay1 oranindan azami sinir olan %40’ 1n
cikarilmasimdan sonra bulunan oranin parselin diizenlemeye giren kismmin ¢arpilmasiyla

elde edilir.

2.1.9.7. Kadastro Ayirma Capi

Diizenleme sinir1 gegirilirken sinirin gegirilmesindeki bazi sartlar geregi sinir kimi
parsellerin smirlarindan degil de i¢inden gecerek bu parselleri boldiigi durumlar da
goriilmektedir. Boyle bir durumda bir kismi diizenleme sahasinda kalan parseller icin
“’Kadastro Aymrma Cap1’’ diizenlenir. Cap iizerinde parselin tapu senet yiiz Ol¢limii ile

diizenleme sahasia giren ve girmeyen kisimlarmin ytiz 6l¢timii gosterilir.

Parselin diizenleme smirinin disinda kalan pargalar1 birden fazla ise her pargasi i¢gin

farkli bir ayirma ¢apina gerek yoktur. Biitiin pargalar ayni ayirma ¢apinda gosterilir.
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KADASTRO AYIRMA CAPI

Kadastro Eaki Parsoli Kadastro Yeni Parsel

VozoK
716 | 198 |ssoz0m |Dozenlemeye Giren B

Tanzim Cden Kontrol Eden Imar Madura Kadastro Modardugu

Sekil 11. Kadastro Ayirma Cap1

2.1.9.8. ihdas Krokileri

Diizenleme alani igerisinde kalan kadastral yollar; uygulama nedeniyle kapandigindan
2644 sayili Tapu Kanunu’nun 21’inci maddesi geregince belediyeye gecer. imar uygulama
dosyasinda, ihdas edilen yerler i¢in bir krokinin bulunmasi gerekmektedir. Yoldan ihdas
edilen, kapanan yollar krokide gosterilirken; yoldan ihdas edilen parsele komsu tiim
parsellerin smirlari, cephe uzunluklari, parsel kose noktalarinin koordinatlar1 krokide
gosterilir ve zemine aplike edilir. Ihdas edilen kismin yiizdl¢iimii de ayrica belirtilir. Yoldan

ihdas edilen parsel de mevcut kadastro parseline islenir.

Yoldan ihdaslar eger 1’den fazla ise her biri i¢in ayr1 ayr1 kroki diizenlemeye gerek

yoktur. Miimkiin oldugu kadar ayn1 krokide gdsterilir.



45

2.1.10. Onay, Aski ve Tescil islemleri

Tanzimi tamamlanan 18. Madde uygulama dosyalari, hazirlayan ve kontrol eden
teknik kisiler tarafindan imzalanir. Uygulama dosyasi serbest ¢aligan Harita Miithendisleri

tarafindan hazirlanmis ise onlar da uygulama dosyasini imzalarlar.

Sonraki asamada hazirlanan uygulama dosyasi 3194 sayili imar kanunun 19. Maddesi
uyarmca, belediye ve miicavir alan smirlar1 i¢indeyse belediye enciimeni tarafindan,
disindaysa il idare kurulu tarafindan onaylanir (5216 Sayili Biiyiiksehir Belediye Kanunu,
2004).

Onaylanan 18. madde uygulama dosyas1 Mutat Vasitalarla halka ilan edilerek 1 ay
siireyle ilgili idarelerce ask1 ilanina ¢ikartilir. Aski siiresince diizenlemeye alman bdlgedeki
tasinmaz sahiplerinin malikleri uygulama dosyasinda bulanan dagitim cetvellerini ve
uygulama haritalarini inceler ve aski siiresi boyunca tasinmaz sahipleri parselasyon planina

itiraz edebilir.

l’ “‘ - E(eo = .
- > T.C.. .
| S RIZE iLi
| 7 -_— 4 ARDESEN BELEDIYE BASKANLIGI
o5
Karar Tarihi : /f//é/l()]? Karar No : 2¢q Cs
Belediye Enciimenini Baskan : Hakan GULTEKIN
Teskil Edenlerin Ady .
ve Soyadi Uyeler : Mecit MORAL — Adil ERDEM — Mahmut OZYANIK —

Ayhan ONCIRAK

KARAR OZETI : Diiz mahalle 18. madde uygulamasi

KARAR : Belediye Enciimeni Baskam Hakan GULTEKIN’in
baskanh@inda asagida imzalan bulunan iiyelerin istiraki ile riyaset makaminda toplandi: : llgemiz
Diiz Mahallede Belediyemiz tarafindan yaptuinilan 18. Madde Uygulamas: 29.12.2017 Tarih ile
27.01.2018 Tarihleri arasinda 1 ay askida kalmasina enciimenimizce oy birligi ile karar verilmistir.

7

// /
' 4 - .

N 7 O¥YES ) — UYE

N\, y\wil :(1()]’:{:\1 Adil ERDEM
\ / / ( ~ < -

=) / /% CT24A10)

{ \\&L\H-, UYE
Mahmut OZYANIK Ayhan ONCIRAK

( ;":\’\\\‘ \

Sekil 12. Aski Enclimen Karar1
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Itirazlarin tamami1 ya da bir kismu kabul goriirse onay ve aski islemleri tekrarlanmak
zorunda kalir. Eger itirazlarin tamami reddedilirse hazirlanan parselasyon plani kesinlesmis
olur. S6z konusu Parselasyon Planlar1 da yiizolgimii ve sahada kontrollerinin yapilmasi
maksadiyla ilgili Kadastro Midirligine gonderilir. Buradaki kontrollerin  de
tamamlanmasiyla 18. Madde uygulama dosyas: buradan da Tapu Sicil Miidiirligiine
gonderilir. Hisse ve maliklerin kontrol edilmesi sonucu Tapu Sicil Miidirligiince

parselasyon planinin tapu kiitiiklerine resen tescili yapilir.

WBE,
g T.C.
° A < RIZE iLi
o
*,\1&3\4' ARDESEN BELEDIYE BASKANLIGI
95
Karar Tarihi  : ©5./9Q4.2018 Karar No z:‘)(_‘,
| Belediye Enciimenini | Baskan : Hakan GULTEKIN
Teskil Edenlerin Ad:
ve Soyadi Uyeler : Mecit MORAL — Adil ERDEM — Mahmut OZYANIK
Ayhan ONCIRAK
KARAR OZETI : Diiz mahalle 18. madde uygulamasi
KARAR : Belediye Enciimeni Bagkam Hakan GULTEKIN’in

baskanhiginda asagida imzalar1 bulunan iiyelerin istiraki ile riyaset makaminda toplandi; ; llgemiz
Diiz Mahallede Belediyemiz tarafindan yapurilan ve 28.12.2017/247 Tarih sayih Enciimen karan
ile bir ay siire ile askida kalan 18. madde uygulamasi aski siiresi igerisinde vatandagslardan gelen
itirazlar degerlendirilerek karara baglanmis olup /csinlcstirilcrck askidan indirilmesine

enciimenimizce oy birligi ile karar verilmigtir. /
| oykf7) - " OwE -
N oY “ Mecit MORAL Adil ERDEM
.Q:;..:,; /,
8> b

\ /
S

14 [ W
K\\(NZEE{\QIK 7o
Mahmut OZY AN A_\-hm{\(‘m CIRAK

Sekil 13. Askidan indirme Enciimen Karari
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2.2. Miilakat I¢in Hazirlanan Sorular

Arsa ve Arazi Diizenlemesi Uygulamasi hakkinda mevcut durumun tespit etmek
amaciyla oncelikle literatiirde “Arsa ve Arazi Diizenlemesi” ile ilgili veya benzer nitelikte
yapilmis ¢alismalar incelenmistir. Yapilan literatiir taramast sonucunda SWOT Analizi
yapilmasina ve SWOT Analizi yapabilmek icin ne tir bir mulakat ve milakatta hangi

boliimlere yer verilmesi gerektigine karar verilmistir.

Arsa ve Arazi Duzenlemesi Uygulamasinin SWOT Analizi ile degerlendirilmesi
adina, SWOT Analizinde oldugu sekilde uygulamanim gii¢lii ve zayif yonleri ile firsatlarini
ve tehditlerini ortaya ¢ikarmak amaciyla her basligi kendi altinda sorular hazirlanmistir.
Hazirlanan sorular coktan se¢meli olmayip kisilerin uygulamaya bakis agilarini
derinlemesine 6grenecek sekilde yoruma dayali olarak hazirlanmistir ve miilakata katilan
bireylere yonlendirilmistir. Giiglii Yonler, Zayif Yonler, Firsatlar ve Tehditler olarak

gruplara ayrilan sorular asagida belirtilmistir.
Guclu Ydnler

Kentlerin imar planlarina uygun sekilde tasarlanmasinda, Arsa ve Arazi Diizenlemesi
(AAD) diger imar plani uygulama yontemleri ile kiyaslandiginda sizce 6ne ¢ikan yonleri

nelerdir? Neden AAD imar plani uygulama yontemi olarak tercih edilir?

AAD uygulamasi ile Kamu Alanlarmin iiretilmesi ekonomik, sosyal ve kiiltiirel

anlamda hem uygulayic1 kurumlara ve hem de kent sakinlerine ne gibi avantajlar saglar?
Zayif Yonler

AAD uygulamalarinin imar programina baglanmamis olmasi, ne gibi sorunlara sebep

olmaktadur?

Uygulama bdlgelerinin tespit edilmesi, planmin biitiinciil olarak uygulanmasi,

diizenleme sinirinin belirlenmesi gibi temel agamalarda ne gibi sorunlar yaganmaktadir?

DOP ve KOP oranlarinin belirlenmesi, uygulamaya giren parsellerden yapilacak olan

kesinti ve tahsislerde yaganan sorunlar sizce nelerdir?

Uygulamaya alman taginmazlarin deger farki gézetmeksizin hepsinden ayni oranlarda

kesinti ve tahsis yapilmasi sizce ne gibi sorunlara yol agabilmektedir?
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Uygulamaya alinan bazi parsellerin farkli yerlere sirkiile edilmeleri uygulamanin

tamamui ve ilgili parsel agisindan ne gibi sorunlara sebebiyet vermektedir?

Tamamlanan bir AAD uygulamasi sonrasi, idari islemin yargiya tagimarak dava konusu
edilmesi ve uygulamanin iptali (yiiritmenin durdurulmasi) sonucu ne gibi sorunlar

yasanabilmektedir?
Firsatlar

AAD uygulamasi gerek uygulayict kurumlar gerek uygulama bolgesindeki tasinmaz
sahipleri/sakinleri kamu kurum ve kuruluslar1 ile yatirimcilar i¢in sosyal kiiltiirel ve

ekonomik acidan ne gibi firsatlar sunabilir?
Tehditler

AAD miilk sahiplerinin miilkiyet haklarini nasil ve ne dl¢iide etkiler? Bu, uygulamanin

itibarini nasil degistirir, uygulama i¢in bir tehdit olarak goriilebilir mi?

S6z sahibi kisilerin bu uygulamadan rant saglayabilecegi diisliniilebilir mi? Eger

Oyleyse uygulama i¢in bu bir tehdit midir? Bunun oniine nasil gegilir?

Daha once hatali yapilmis uygulamalar vatandaslar arasinda nasil bir referans

olusturur? Uygulamaya bakis acis1 nasil degisir?



3. BULGULAR VE iIRDELEMELER

Bu calisma kapsaminda miilakat metodu kullanilarak alaninda uzman 3 6gretim
gorevlisi ve 3 yerel yonetimlerde caligan Harita Miihendisleri ile goriisiilip onceden
hazirlanan sorular kendilerine yonlendirilmistir. Miilakat sorular1 yoneltilen kisilere, isimleri
belirtilmeden 6rneklem grubu adi altinda her biri i¢in bir kod verilmis ve kisisel bilgilerinden

Tablo 7’de bahsedilmistir.

Tablo 7. Orneklem Grubu Kisisel Bilgileri

A B C D E F
Yas 44 51 55 51 35 33
Cinsiyet Erkek Erkek Erkek Erkek Erkek Erkek

Ozel Sekt. | ) Ozel Sekt | Ozel Sekt | Ozel Sekt
Calistig Ozel Sekt. | Ozel Sekt

Kdst. Md. y Kamu. Belediye
Kurumlar | Belediye | Universite |

Universite Universite
Deneyim | 2, 16,5 5, 22 3,28 6, 1, 20 3,10 2,4

Dr. Prof. Dr. | Dog. Dr. Harita Harita

Harita . . "
Unvan Kamu Miih Kamu Kamu Yik. Mah. | Mah.
uh.

Olc. ABD Olg. ABD | Olg. ABD

L L L L L
Egitim

YL L YL YL YL
Durumu

Dr Dr Dr

U U U U
AAD U U
) K K K
Tecribesi | K
BK B

BK: Bilirkisi, Dr: Doktor, K:Kontrol, L:

Lisans, U: Uygulama, YL: Yiiksek Lisans,
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3.1. Miilakat Sonuclar

Bu boliimde dnceden hazirlanan yari yapilandirilmig miilakat sorularna orneklem

grubunun verdigi cevaplar, basliklarina gére gruplandirilmastir.
Arsa ve Arazi Diizenlemesinin giiglii yonlerine ulagmak adina;

Kentlerin imar planlaria uygun sekilde tasarlanmasinda, Arsa ve Arazi Diizenlemesi
(AAD) diger imar plani uygulama yontemleri ile kiyaslandiginda sizce 6ne ¢ikan yonleri

nelerdir? Neden AAD imar plant uygulama yontemi olarak tercih edilir?

AAD uygulamasi ile Kamu Alanlarimin iiretilmesi ekonomik, sosyal ve kiiltiirel
anlamda hem uygulayict kurumlara ve hem de kent sakinlerine ne gibi avantajlar saglar?

Sorularinin sorulmasi sonucu alinan cevaplar Tablo 8’de yer almaktadir.

Tablo 8.Giiglii Yonler Bashgi Altindaki Cevaplar

AAD planin ortaya koydugu nimet-kiilfet dengesini giiniimiizde en adil bir sekilde

mulkiyet haklar1 sahiplerine yansitan uygulama olarak goriilmektedir. (G1)

Yasanabilir ve siirdiiriilebilir bir kent dokusunun ortaya ¢ikmasinda kamu alanlar1
kuskusuz Onemli paya sahiptir. Plan uygulama tekniklerine gore bu alanlarin
kamulastirilarak elde edilmesi ekonomik agidan tercih edilen bir yontem degildir.
Ayrica planin uygulanmasi ile ortaya c¢ikan deger artisindan sadece
A | kamulastrmadan etkilenmeyen parseller faydalanmaktadir. Bu yoniiyle hem
ekonomik olmayan hem de adil olmayan bir uygulamadan bahsetmekteyiz.
Dolayisiyla AAD —tiim sorunlarima ragmen- halen kamu alanlarin el edilmesinde en

optimum ¢6ziim oldugu goriilmektedir.(G2)

Uygulama biitiinliigli yoniinden daha etkindir. Daha genis alanda islem yapmay1
miimkiin kilmas1 ve herkesten esit oranda kesinti yapilarak uygulamanin daha

adilane yapilmasi. (G3)

Kamu alanlarinin kamulastirma ile elde edilmesi mali ydonden masrafli olmasi1 ve bu
alanlarin AAD ile elde edilmesi devlet kaynaginin daha etkin kullanilmasma olanak

sagilar. (G2)




o1

Tablo 8’in devami

Istege bagl bir uygulama olmamasi sebebiyle daha hizli bir sekilde imar plan
secilen diizenleme sahasinda uygulanir yatirimlarin daha hizli ilerlemesini

saglar.(G3)

Uygulayict kurumlara kamulastirma gibi ek isler ¢ikarmaz kiiltiirel tesislerin
yapimini kolaylastirir ve sosyal kiiltiirel bir yapir olusmasina olanak saglar

vatandaglarin cebinden herhangi bir para ¢ikmaz.(G2-G4)

AAD plani giiniimiiz sartlarinda diger uygulamalara gore en adil olanidir.(G1)

AAD uygulamasi ile olusturulan kamu alanlari; Vatandaslara daha yasanilabilir
kentlerin olusturulmasi, vatandasa daha saglikli alt yap1 ve iist yap1 hizmetlerinin

ulastirilmasi, sehrin yapilasmasinin gelecek yillara hitap etmesini saglamak.(G4)

Kurumlara, ek masraflar ya da kamulastrmaya gerek duymadan sosyal donati

alanlar1 olusturmak.(G2)

Uygulamay1 yapan idareler herhangi bir ilicret 6demeden kamu alanlarmi elde
E etmekte kent sakinleri tasinmazlarinin tamamu ellerinden alinmadan imara uygun

arsalara sahip olmaktadir.(G2)

Kamulastirma gibi yiliksek maliyetli yontemlerden ka¢mmakla birlikte imar

uygulamalar1 arasinda en adil olanidir.(G1-G2)

E Yerel yonetimlerin fazla masraf yapmadan imar planlarini uygulamasina en biiylik
dayanaktir. Planl sehirler ve insaata uygun parseller iiretilmesine yardimci olur.
Kamu ve altyapt hizmetlerinin ulastirilmasmi saglamakla birlikte vatandasin

taginmazlarinin degerlenmesine yardimei olur. (G4)

Arsa ve Arazi Diizenlemesinin zayif yonlerine ulagsmak adna;

AAD uygulamalarmimn imar programina baglanmamis olmasi, ne gibi sorunlara sebep
olmaktadir? Uygulama bélgelerinin tespit edilmesi, planinin biitiinciil olarak uygulanmasi,
diizenleme sinirmin belirlenmesi gibi temel agamalarda ne gibi sorunlar yasanmaktadir?
Uygulamaya alinan taginmazlarin deger farki gdzetmeksizin hepsinden ayni oranlarda

kesinti ve tahsis yapilmasi sizce ne gibi sorunlara yol acabilmektedir? Uygulamaya alinan
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baz1 parsellerin farkli yerlere sirkiille edilmeleri uygulamanin tamami ve ilgili parsel
acisindan ne gibi sorunlara sebebiyet vermektedir? Tamamlanan bir AAD uygulamasi
sonrasi, idari islemin yargiya tasmarak dava konusu edilmesi ve uygulamanm iptali
(ylriitmenin durdurulmasi) sonucu ne gibi sorunlar yasanabilmektedir? Sorularmin

sorulmasi sonucu alman cevaplar Tablo 9°da yer almaktadir.

Tablo 9. Zayif Yonler Basligi Altindaki Cevaplar

Plan uygulamasinda yasanana belirsizlik ve isteksizlik; yatirim, konut vb.
faaliyetleri yiiriitmek icin arsaya ihtiyac1 olan vatandaslarimizi alternatif
coziimlere (3194/ 15,16) yoneltmektedir. Bu yontemler plan biitiinliglini
saglamayan palyatif ¢Oziimler olmaktadir. Bu uygulamalar plandan
kaynaklanan nimet-kiilfet dengesinin saglanmasinda olumsuz sonuglara yol
agmaktadir.(Z1)

Diizenleme sahasinin gereginden fazla alani igermesi uygulama giren
parsellerin yeni konumlarinin tespitinde zaman zaman olumsuz sonuglar
dogurabilmektedir. Bir baska deyisle bir parsel eski konumundan olduk¢a
uzakta imar parseline doniisebilmektedir. Bu tiir uygulamalar c¢ogu kez
uygulamanin bozulmasina yola agmaktadir. Aksi durumda, diizenleme sinirinin
belli parsellere hizmet edecek sekilde gegirilmesi, tamami yesil alan, yol vb
kamu alanlarinda kalan tasinmazlarin uygulamaya alimmamasi adil olmayan

sonuglar ortaya ¢ikarmaktadir. (Z2)

Bir tasmmazdan DOP altinda kesinti yapilmasmin temel dayanagi
uygulamadan sonra ortaya ¢ikan deger artisidir. Yani AAD nin 6ziinde taginmaz
A degerinin dnemli bir yer tutmaktadir. Hal boyle olunca tasinmazin eski ve yeni
degerini esas alan bir dagitim veya DOP kesintisi yerine dogrudan miktar

iizerinden DOP kesinti yapilmasi yasanin ruhu ile bagdasmamaktadir. (Z3)

Bir AAD uygulamasmin iptal edilmesi miilkiyet haklarinin giivenligini
saglayan tapu sicil sistemine olan giliveni azaltan sonuglar dogurmaktadir.
Sicilin giivenligini saglayan TKGM - c¢ok az yetkisi olmasma ragmen-
uygulamadan kaynaklanan ve miilkiyet giivenligini tehdit eden sonuclardan
olumsuz etkilenmektedir. Ayrica bozulan bir AAD uygulamasmin geri

doniisiimiin nasil gergeklestirilecegine yonelik mevzuat bulunmamaktadir. (Z4)
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Tablo 9’un devam

Kesinti yapilmasi gereken unsurlarin, diizenleme alani Se¢iminden
kaynaklanan sorunlardan dolay1 oranlarin yiiksek ¢ikmasi Oniine gecilmesi

gereken bir durumdur. (Z6)

Uygulamaya alinan biitiin taginmazlardan deger farki gdzetmeksizin ayni
oranda kesinti yapilmasi sorununun Oniine gecilebilmesi i¢in tasmmazlar

olabildigince mevcut konumlarida verilmektedir.(Z3)

Bulundugu konum itibari ile daha iy1 (degerli) veya kotii (degersiz) yerlere

B tagman taginmazlar yapilan uygulamanin iptaline sebep olabilmektedir.(Z2)

Yapilasmanin oldugu alanlarda eski kadastro durumuna donllmesi
durumunda smir ihlallerinin dogmasi ve tekrardan yapilacak AAD
uygulamalarinda yapilasma olan tasimmazlarda degisecek kesinti miktarindan

dolay1 TAKS-KAKS sorunlari olusacaktir. (Z6)

Araziden bagimsiz sadece biiro ortaminda ¢alisilmasi sonucu Yol
yapilamayacak yerlere yol koyup kullanilmayan bos araziler iiretilmesi plan
oncesinde yapilan yapilarin planda DOP kesintisine gidecek yerler tizerinde

birakilmasi gibi sonuglar ortaya ¢ikabilir.(Z1)

Tiim belirlemeler rant amagl kisilere gore degil hizmet ve tim herkese

hitap edecek ve arazinin fiziki kosullar1 g6z Oniinde bulundurularak

belirlenmelidir.(Z5)

C DOP’un yiiksek ya da smira yakin ¢ikmasi sonucu vatandagin dncesi ve
sonrasinda tapu kaydi karsilastirmasiyla itiraz edebilmesi ve mahkemeye

bagvuru yapmasi olast bir durumdur. (Z6)

lkg altin ile 1 kg unu ayn1 degerde kabul edip ikisinden de ayn1 miktarda
kesinti yapilmasi, genisligi dar ve deniz manzarali bir yerin genisligini
arttirilmasi sonucu yan parseldeki vatandaslarla sikint1 ¢ikarilmasi gibi sorunlar

ortaya ¢ikabilir. (Z3)

Mahkemeye basvuru yapip yiirlitmeyi durdurma karar1 ¢ikma durumu
olabilir. Yarida kalan projeler ve sinirlarin karistig1 insanlarin ruhsat alamadigi

kaos yasanabilir. (Z4)
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Uygulama bolgelerinin tespit edilmemesi; Dengesiz (DOP) kesintilerine,
miilkiyetlerin degerine gore yer verilmemesine neden olur. Diizenleme sinirmin
belirlenmesinde yeterli teknik elemanlarin olmayisi ve vatandaglarin yogun

talebi nedeniyle belirlenememektedir (Z6)

Uygulama alani i¢erisindeki parseller i¢in deger artisi konusunda dengesiz
bir dagitim olusturmaktadir. Her bolgede ayn1 deger artis1 olmadigindan adil bir

D uygulama olmaktan uzaklasmaktadir. (Z3)

AAD uygulamasmin iptali ile yapilasmis bir bolgenin tekrardan
degerlendirilerek yeni bir AAD uygulamasinin yapilmasi DOP oraninin
degismesiyle bolgedeki maliklerin farkli tasinmazlara hisselendirilmesi bolgede

vatandaglar arasinda anlagsmazliklara neden olmaktadir.(Z6)

Duzenlemeye girecek parsellerde kesintiler deger bazinda degil m?
iizerinden yapilacagi i¢in diizenleme sinirlar1 gecirilirken degeri ayni olan

parsellerin ayn1 uygulama sinir1 igine alinmasi 6nem arz etmektedir. (Z3)

Otoyol gibi yerel hizmet degil de iilke capinda hizmet verecek
uygulamalarda DOP kesintisi mi yoksa ucretli olarak KOP kesintisi mi
yapilacagi bir tartisma konusudur. Ayrica kentlesmesi tamamlanmis bolgelerde
sosyal donatilar mevcut oldugundan DOP orani diisiik ¢ikmakta yeni imara

acilan kisimlarda ise bu oran yiiksek ¢ikmaktadir. (Z6)

Uygulamanin bu sirkiilasyon durumu art niyetli kisiler tarafindan rant i¢in
kullanilabilmekte araziler uygulama 6ncesinden daha degerli ve cazip noktalara
tagmabilmektedir. Sebepsiz yere yapilan bu sirkiilasyonlar uygulamanin iptaline

kadar sebep olabilmektedir. (Z5)

Uygulamanin adil bir sekilde yapilabilmesi i¢in ayn1 degerdeki
taginmazlarin uygulama sinirina alinarak uygulamaya sokulmasini gerekmekte
uygulama smirmin genis tutulmasina mani olmaktadir. Bu deger esitligi
korunmadiginda vatandaslardan yapilan kesintilerde adaletsizlik olmaktadir.

(23)
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AAD uygulamasinin imar programima bagli olmasi gerekirken
baglanmadan yapilmasi vatandaglar arasinda siyasi isteklere gore yapilacagi

algis1 uyandirmakta, bu da huzursuzluk ve kargasa ¢ikarmaktadir. (Z1)

Uygulamalarin sadece DOP veya KOP iiretmek amaciyla yapilmasi gibi
durumlarla karsilagilmaktadir. (Z6)

Uygulama alan esash bir yontem oldugundan dolay aslinda ¢ok da adil
oldugu sdylenemez. Alan esasli olmas1 kiymetli parsellerin kiymetsiz yere, daha
kiymetsiz parsellerin de nispeten daha degerli yerlere kaydirilmas: gibi

sorunlara 6n ayak olusturmaktadir. (Z3)

Diisiik ihale teklifleriyle ihale yapilmasi, nitelikli olmayan ya da
tecriibesiz kisi ve kurumlarin ihaleleri kazanmasma neden olmakta bu da
ilerleyen siirecte uygulayicidan kaynaklanan iptale konu sorunlari
dogurmaktadir. Iptal kararlarindan sonra ise insaatina baslanmis ya da

tamamlanmis yapilarin durumu belirsizlik tagimaktadir. (Z7)

Arsa ve Arazi Dlzenlemesinin firsatlarini ortaya ¢ikarmak adina;

AAD uygulamasi gerek uygulayict kurumlar gerek uygulama bolgesindeki taginmaz
sahipleri/sakinleri kamu kurum ve kuruluglar1 ile yatirimcilar i¢in sosyal kiiltlirel ve

ekonomik ac¢idan ne gibi firsatlar sunabilir? Sorularindan alman cevaplar Tablo 10°dadir.

Tablo 10. Firsatlar Baslig1 Altindaki Cevaplar

Diizgiin kent dokusunun ortaya ¢ikmasi ve yatirimlarin hizlanmasi esas
olarak arsa ihtiyacmnin kargilanmasi gerekir. Bu noktada AAD katalizr gorevi

A sunacaktir. (F1)

Uygulayic1 kurum agisinda hizmetlerin tiim kente esit sekilde dagitilmasi

icin 6nemlidir. (F1)

B Tasmmaz sahipleri agisindan AAD ile tasinmazlar imar haklar1 ve kamu

hizmetleri yoniinden deger kazanir.(F2)
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Tablo 10’un devam

Zaman kayb1 yasamadan direkt yatirima miisait terkleri yapilmis projesi

C cizilebilecek yatirima hazir arsalar olusur. (F3)

Daha diizgiin ve estetik kent yapisinin olusmasini saglar. Bu ¢ergevede
D kamu kurum ve kuruluslarmin bolgeye daha hizli yatirim yapmasina ortam

olusturur.(F1-F3)

DOP ve KOP edinimini saglayarak planli sehircilige katki saglar.
Uygulama bolgesinde tasinmazi bulunan ve konuya hakim tasinmaz
E maliklerinin bazilarmin uygulamaya yardimci olmak adma arsa bagisinda

bulunmast firsat olarak degerlendirilebilir. (F1-F4)

Kiiciik 6lcekte ve parca parca imarlasmanin aksine biiyiik 6lcekte alanlari
daha kisa zamanda imar diizenlemesine alip zaman tasarrufu saglamasinin yani
sira plant uygulamak isteyen yerel yonetimlerin kamulastrma gibi yiiksek
maliyetli yontemlerden kag¢milmasini saglar. Tasinmaz sahipleri ic¢in ise
tasinmazlarina altyapir gibi kamu hizmetlerinin gotiiriilmesi ayn1 zamanda

tasinmazlarinin degerinin artmasi firsatlarini sunar. (F2-F3)

Arsa ve Arazi Diizenlemesinin tehditlerini ortaya ¢ikarmak adina;

AAD miilk sahiplerinin miilkiyet haklarini nasil ve ne dl¢iide etkiler? Bu, uygulamanin

itibarini nasil degistirir, uygulama i¢in bir tehdit olarak goriilebilir mi?

S6z sahibi kisilerin bu uygulamadan rant saglayabilecegi diisiiniilebilir mi? Eger

Oyleyse uygulama i¢in bu bir tehdit midir? Bunun 6niine nasil gegilir?

Daha Once hatali yapilmis uygulamalar vatandaslar arasinda nasil bir referans
olusturur? Uygulamaya bakis ag¢ist nasil degisir? Sorularinin sorulmasi sonucu alinan

cevaplar Tablo 11°de yer almaktadir.
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Tablo 11. Tehditler Bashig1 Altindaki Cevaplar

AAD yontem olarak dogrudan miilkiyet haklarina bir miidahaledir. Ancak
bu miidahale yasanin 6ngdrdiigii ¢ercevenin disina ¢ikmasi durumunda olumsuz
sonuglar doguracagi agiktir. Bu durumda bazi tasinmaz sahipleri -rant olarak
nitelenebilecek- kazanimlar elde ederken bazilar1 magdur olabilir. Bu durum
devlet organizasyonunun kurdugu ve kaynagini anayasa ve medeni kanundan alan
miilkiyet giivenligi kurumunu dogrudan etkileyecektir. Buradan AAD uygulayan
kurumlarin —basta belediyeler olmak (zere- aslinda miilkiyet haklar1 tesis eden
kadastro niteliginde yetkilere sahip oldugu anlasilmaktadir. Ancak s6z konusu

kurumlarmn bu sorumlulugun ne kadar farkinda oldugu tartigma konusudur. (T1)

Hatali AAD uygulamalarinin biiyiilk 0Ol¢lide yetersiz mevzuattan
kaynaklandigin1 degerlendirmekteyim. Tiirkiye, 3194 sayili Imar Kanunu’nun
yiriirlige girdigi tarihten itibaren bu alanda 6nemli 6l¢lide miispet veya menfi
tecrilbe edinmistir. Bu tecriibeler ¢ercevesinde konunun basta yasal diizenleme
olmak Uzere alt mevzuatiyla birlikte (yonetmelik, genelge, islem rehberleri vs.)

yeniden ele alinmasi gerekmektedir. (T2)

Yapilan islemler kanuna uygun olmasi durumunda sorun olugmayacaktir.

Aksi halde itibar kayb1 miimkiindiir.

S6z sahibi kisilerin bu uygulamadan rant saglayabilecegi bir tehdittir.
B Yapilagsma sartlarinda yapilacak degisikliklerle rant elde etmek uygulamaya ve
uygulayict kuruma olan giiveni olumsuz etkiler. Kisiye 6zel uygulama olmamasi

bu sorunlarin 6niine gegecektir. (T3)

Hatali uygulamalar wuygulayici kurulusa olan giliveni olumsuz

etkileyeceginden dogru yapilsa bile vatandaslar siiphe ile yaklasilacaktir. (T4)
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Vatandaglar taginmazlarmin tapu alanlar1 kiigiilirken degeri artan bir
taginmaza sahip oluyorlar fakat degeri ¢ok yiiksek arazilerde AAD nin kattig1

deger kesintiden daha az olabilir.

S6z sahibi kisilerin bu uygulamadan rant saglayabilecegi bir tehdittir.
Uygulama taslak asamasinda bagimsiz bilirkisiler tarafindan degerlendirilmeli ve

C belediye tarafindan miidahaleye kapali olmasi gerekir. (T3)

Hatali uygulamalar vatandaslar tarafindan daha c¢ok rant i¢in yapildigi
izlenimi dogurur. Yapilan uygulama seffaf sekilde yapilmali ve belirli araliklarla

vatandaglarla bilgilendirme toplantisi yapilmasi gerekiyor. (T4)

AAD uygulamasi dogru yapildig: takdirde Miilkiyette deger artisina neden

oldugu i¢in herhangi bir tehdit olarak gorilmemelidir.

AAD uygulamalar1 dogru denetleme mekanizmasi1 kuruldugu takdirde

rantin Oniine gegilebilir. (T3)

Onceden hatali yapilmis imar uygulamalar1 vatandaslar arasinda siirekli
biliyliyen bir giivensizlik ortami olusturmaktadir. Buda yeni yapilacak AAD
uygulamalarinda vatandas ve uygulamayi yapan kurum arasinda problemler

olusturmaktadir. (T4)

AAD uygulamasinda parselizasyon esnasinda iyi niyetli davranilmadiginda
tasinmazlarin farkli yerlere tasmabilmesi imkani rant elde edilmesine sebep
olmaktadir. Degersiz bir kisimdaki arazi degerli bir kisma tasinabilmektedir.
Bunun 6niine gecgebilmek kontrolleri saglikli bir sekilde yapilmali gerekgesi
olmadan imar adas1 disindaki tasinmazlar mevcut konumlarindan uzak konumlara

E tasinmasina izin verilmemelidir. (T1-T3)

Hatali ya da basarisiz uygulama vatandasin taleplerini dikkate almamis
vatandasa yeterince bir AAD uygulamasi sonrasinda yapilacak uygulamalari
olumsuz etkileyerek vatandaslarin 6nyargili davranmasina neden olabilmektedir.
Ozellikle uygulamanm rant icin kullamldigin1 sezen, tasinmazlarinmn eskisinden
daha degersiz kisimlara tagmarak degerinin korunmadigini diisiinen vatandaslar

dogal olarak uygulamaya olan giiveni sarsabilmektedir.(T4-T5)
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S6z sahibi kisilerin bu uygulamada rant saglayabilecegi toplumun her

kesimi tarafindan diistiniilmektedir. Bu da uygulama igin bir tehdittir. (T3)

Uygulayicilarin  yeterli nitelikte olmamasi hatali uygulamalara, hatali
uygulamalar da uygulamanin halk arasinda itibarsizlasmasma ve koti

reklamlarina neden olur. (T4)

Vatandaglara uygulamanin yeterince anlatilamamasi ve vatandaglarin
onerilerinin dikkate alinmamasi vatandaslar arasinda uygulamaya kars1 dnyargiya

ve giivensizlige neden olmaktadir. (T5)

Alinan cevaplara —ayn1 anlamdaki farkli climlelere ayni olmak {izere- ayr1 ayr1 kod
verilmistir. Daha sonra bu kodlardan hareketle Sonuclar ve Oneriler Bolimiinde SWOT

Analizi tablosu olusturulmustur.



4. SONUC VE ONERILER

Arazi ve arsa diizenlemesi uygulamalari, tilkemizdeki ¢arpik kentlesme ve plansiz
bliylimenin Oniine ge¢mek icin, imar plan1 uygulamalar1 igerisinde 6nemli bir yer
tutmaktadir. Plana uygun kamu alanlar1 ve hizmetleri yaratir. Arsa ve arazi degerleri artar.

Bu nedenle kentlerin saglikl bir sekilde olusmasinda son derece dnemlidir.

3194 sayili Imar Kanununun 18. Maddesinde anlatilan imar uygulama ydntemi,
hedefleri disina ¢ikarilmadan esas amacina hizmet edecek sekilde uygulanmasi halinde,
gerek uygulamay1 yapan yerel yonetimler gerekse de miilk sahipleri yoniinden faydalhdir.
Imar uygulamasinin neticesinde hem imar planinda umumi hizmetlere ayrilan yerler kamuya
kazandirilmakta hem de mevcut haliyle diizensiz sekilde bulunan ve insaat yapmaya elverisli
olmayan tasmmazlar konut yapabilecek parsel haline geldigi i¢in tasmmazlarin piyasa
degerlerinde artis gozlemlenmektedir. BOylece diizenli yapilasma ve planli sehirlesme
saglanmaktadir. Diizenli yapilasma ve planli sehirlesmeye gecgebilmek i¢in yerel
yonetimlerce, gelisme alanlarmin biiyiik bir titizlikle secilerek, vatandaslarin g¢arpik
kentlesmeye baslamalarindan once parselasyon islemlerinin tamamlanmasi ve bunun
sonucunda da sosyal ve teknik alt yapi tesislerinin insa edilmesi gerekir. Bu sayede
belediyeler DOP ve KOP alanlarinin edinimini saglayarak planli sehircilige katki
saglamaktadir. Istekli yerel yonetimlere bu uygulama imkan saglar. Bu uygulama amacma
uygun yapildiginda ve belediyeler de bunu uygulamaya istekli olduklarinda uygulama
bdlgesindeki vatandaslarin da uygulamaya bakis agis1 diisliniilmektedir. Ve bu sayede

hayirseverlerin arsa bagislarinda bulunabilecegi de diisliniilmektedir.

Uygulama her haliyle amaci digina ¢ikilmadan yapildiginda gerek vatandaglar gerekse
yerel yonetimler mutlu olabilecektir. Uygulamaya nihayete erdiginde de tasinmazlarin

degeri artacaktir. Bu saye de hem vatandaglar hem de yerel yonetimler kazanacaktir.

Yar1 yapilandirilmis miilakat sorularmmdan elde edilen veriler ve uygulamada
karsilasilan sorunlar karsilastirilmig ve bir SWOT Analizi matriksi olugturulup Tablo 12°de

gosterilmistir.
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GUCLU YONLER

G1l- Giinlimiiz sartlarinda diger

uygulamalara gore en adil olanidir.

G2- Ek  masraflar da

ya

kamulastirmaya gerek duyulmaz.
G3- Daha genis alanda uygulama
biitlinliigii saglanir ve imar planlar1

daha hizli uygulanir.

G4- Planli sehirler ve ingaata uygun
parseller (Gretilmesine, vatandasa
daha saghkli alt yap1 ve iist yap1

hizmetlerinin ulastirilmasini saglar.

ZAYIF YONLER

Z1l-Imar programmin (5 yil) olmamas1 ve

belediyelerin bu programlara gore plani

uygulamamast  vatandaslar arasinda  siyasi

isteklere gore yapilacagr algist uyandirr,

huzursuzluga ve kargasaya yol acar.

Z2- Kiymetli parsellerin kiymetsiz yerlere
kaydirilmas1 ve kugilen parsellerde hisselendirme

yoluna gidilmesine mecbur kalinmasi.
Z3- Uygulamanin deger degil alan esasli olmasi.

Z4- Iptal olan uygulamalarda yapilan insaatlarmn
belirsizligi ve geri doniise yonelik bir mevzuatin

olmamasi.

Z5- Uygulamanin art niyetli kisiler tarafindan rant

amagcli kullanilabilmesi.

Z6- Uygulamalarim sadece DOP ve/veya KOP
alanlarim1 liretme amagh yapilmasi, DOP’un
dengesiz ya da yiliksek ¢ikmasi ve itirazlardan
sonra degisen DOP ile birlikte TAKS/KAKS

oranlarinin da degismesi.

Z7- Asi diisiik ihale teklifleriyle uygulama

yapilmasi, nitelikli olmayan kisilerin ihale
kazanmasi, tecriibesiz firmalarm siirece dahil
edilmesi, yerinden yonetim mantigmna aykiri
sekilde uzak merkezlerdeki ofislere islerin ihale

edilmesi,
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FIRSATLAR TEHDITLER
F1- DOP ve KOP alanlarmin T1- Miilkiyet hakkina ve miilkiyet
edinimini saglayarak planli }| givenligine karsi  vatandaslarca bir  risk

sehircilige katki saglar.

F2- Tasinmazlarna altyap1 gibi
kamu hizmetlerinin gotiiriilmesi ayn1

zamanda tagmmazlarinin degerinin

olusturacag algisi.

T2- Hatali uygulamalarin biylk Olglde

yetersiz mevzuattan ve altliklardan

kaynaklanmasi.

artmasin saglar, T3- Vatandaglar arasinda esitsizlige haksiz

F3- Biiyikk 0Olgekte alanlari ]| kazanca ve rant kapisi haline doniisebilmesi.

daha kisa zamanda imar

T4- Medyada one ¢ikan daha onceki eksik

dizenlemesine alip zaman tasarrufu
ve hatali uygulamalarin vatandaglarca referans

saglamasi.

almmast ve uygulamaya olanin giivenin

F4-  Hayirseverlerin  arsa J|azalmasi.

bagislarinda bulunmast. T5- ilgili vatandaslarm &nerilerinin dikkate

alinmamasi, Vvatandaslara konunun tam olarak

izah edilmemesi ya da yeterince seffaf

olunmamasi.

3194 sayili imar Kanununun 18. madde uygulamasi bugiin uygulanan ydntemleri
arasinda en kapsamlis1 olmasina ragmen, hala bazi gereksinimlerine ihtiya¢ duymaktadir.

Tablo 12’den hareketle bu gereksinimlerden bazilar1 asagida maddeler halinde verilmistir.

- Kanunun 18'inci maddesinde, diizenlemeye alinan tasinmazlardan diizenleme
ortaklik paymin alinacagi ve bu paymn azami %40 olacagi, bu oranin %40°1 gegmesi halinde
ise gegen kismin kamulastirma yontemiyle hak sahiplerine bedelinin verilecegi belirtilmis,
bunlardan bagka herhangi bir miktardan bahsedilmemistir. Yonetmelikte, kamu hizmeti
veren kurum ve kuruluslar icin kamu tesis alanlar1 hissesi ifadesi bulunmaktadir. Bu ifadenin

kanunda yer almamasi, kanun kapsami disina ¢ikilmis gibi gdriinmektedir. Ifadenin
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oncelikle kanunda belirtilmesi gerekmektedir. Kamu tesis alanlar1 hisselerinin, kadastral
parsellerden diizenleme ortaklik pay1 kesildikten sonra imar parselleri i¢in ayrilan alanlardan
alinacagi agik¢a belirtilmeli, kamu tesis alanlarinin hisse orami ve hesap sekli de

yonetmelikte belirlenmelidir.

- Kanun, deger artis1 nedeniyle diizenlemede alinabilecek miktarlari; kamulastirma ve
diizenleme ortaklik payr olarak smirlamis ve Kanunun 18. maddesinin 6. paragrafinda
"...dlizenlemeye tabi tutulan parsellerden sadece bir kez diizenleme ortaklik payi kesilebilir,

"

ikinci defa kesinti yapilmaz..." ifadesi bulunsa da, yonetmeligin 11. maddesinde
"...tasinmaz sahiplerinin talebiyle daha 6nce ifraza tabi tutulmus parsellerden, s6z konusu
parselin ifrazinda yapilan terk oranmi % 40’a tamamlayacak kadar diizenleme ortaklik pay1
kesilebilir..." ifadesi belirtilmistir. Bu ifade % 40'a tamamlayacak kadar degil de, diizenleme

ortaklik pay1 oranina tamamlayacak sekilde degistirilmelidir.

- 18. madde uygulamasi ile olusturulan parselasyon ve dagitima yapilan itirazlarin
yerel yonetim tarafindan geri ¢evrilmesi durumunda yargiya intikali sonucunda, verilen
uygulama iptal kararlari ile diizeltme yapilacaginda, itiraza konu olmayan diger parsellerin
durumunda meydana gelecek degisiklikler sorun yaratmaktadir. Bunun igin, itirazlarin

degerlendirilmesi asamasinda dikkate alinarak diizenleme yapilmas1 gerekir.

- 18. Maddenin uygulanmas1 diger yerlere nazaran yapisiz veya daha az yapilasmis
bolgelerde yapilmaktadir. Bu bolgelerin kadastrosu eski ya da tapulama ile yapilmissa 6lgek
ve koordinatlar arasindaki farkliliklarin yami sira gilincel miilkiyet durumuyla paftalarin
uyusmamasi sorunu da eklenmektedir. Boyle bdlgelerde kadastro yenilemesi veya yenileme
ile imar uygulamasinin birlikte yapilabilmesini temin ve tesvik edecek yasal diizenlemeler

getirilmelidir.

- Uygulama bdlgesindeki taginmaz sahipleri uygulama sirasinda tagmmazlarmin
basinda olamayabilirler. Uygulamanin yapilacagi yer ve zaman ilgili kisilere dnceden
bildirildiginde yasal haklarmm korunmasinda ve kullanilmasinda bilgilendirilmis
olacaklardir. 18. madde uygulamasi kamu menfaatleri ve miilkiyet haklariyla i¢ icedir. Bu
nedenle uygulayicilarin uygulama igin gerekli teknik bilgilerin haricinde tagimmaz mal
hukuku konusunda da yeterli bilgiye sahip olmalar1 gerekir. Bu nedenle de uygulamay1

yapacak kisilere meslek i¢i egitim verilebilir. Uygulamaya itirazlarin olmasi kagmilmazdir.
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Bu itirazlar idari yargida gériisiilmektedir. idari yarg: yerine uygulamaya ya da bu konuya

0zel mahkemelerin kurulmasi ve burada goriisiilmesi stireci hizlandiracaktir.

- Uygulama hakkinda vatandaglarin da bilgilendirilmesi gerekir. Bu nedenle yerel
yonetimlerde halkin genis c¢apli katilim saglayabilecegi toplantilar diizenlenebilir,

bilgilendirici ilanlar yayimlanabilir.

- Ulkemizde yapilan imar plani uygulamalari alan esitligine yontemine dayanmaktadir.
Yani diizenlemeye giren tiim tasinmazlarin birim alanlarinin esit oldugu ve diizenlemeden
sonra da birim alanlarin deger artiglarinin ayni oldugu kabul edilmektedir. Bu yonteme
alternatif olarak Arazi Toplulastirma projelerinde oldugu gibi, bir cok Avrupa iilkesinde de
uygulanan ve iilkemizde son yillarda imar konusunda s6z sahibi kisiler arasinda da kabul

gormeye baslayan deger esitligi yontemi degerlendirilmelidir.

Deger esitligi yonteminde tipki Arazi Toplulastirma projelerinde oldugu gibi
tasinmazlarin birim alanlarmin degerini hesaplamak adina baz alinacak kriterler olusturulur
ve kriterlere gore degerleme yapilir. Ornegin; tasmnmazin kose basi parsel olmasi, ana yola
ve ya ara yola cephesinin olmasi, lizerinde insa edilecek binalarin giines 1s1gindan
faydalanma durumlari, ulasim kolayligi, tasinmazm sehir igindeki ya da mahallindeki

durumu vb degerleme yaparken baz almabilecek kriterler olabilir.

Uygulamay1 biitliin vatandaslar istemediginden bir nevi tasinmaz maliklerinin

mulklerine zorla el konulmasi gibi bir sorun oldugu disiiniilebilir.

Uygulamadan sonra kiigiilen parsellerde hisselendirme yoluna gidilmesi vatandaslari

huzursuz edebilir, hukuki siiregler ve anlagsmazliklar dogurabilir.

Alan bazli bir yontem oldugundan dolayr kiymetli parseller uygulamadan sonra
kiymetsiz bdlgelere kaydirilabilir ve bu da uygulamaya itiraz ve hukuki siireci pesinde
getirebilir. Bu durum da bazi vatandaslarin taginmazlarmin deger kazanirken bazilarinin

deger kaybetmesine yol agabilir. Bu da bolgede huzursuzluk demektir.
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