YENIi KENTSEL ALANLARDA KAMUSAL ALAN PARSELLERININ
OLUSTURULMASINDA UYGULAMA SORUNLARI VE
CAYYOLU ORNEGI

Levent OZMUS

YUKSEK LiSANS TEZi
SEHIiR VE BOLGE PLANLAMA

GAZi UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU

TEMMUZ 2007
ANKARA






YENIi KENTSEL ALANLARDA KAMUSAL ALAN PARSELLERININ
OLUSTURULMASINDA UYGULAMA SORUNLARI VE
CAYYOLU ORNEGI

Levent OZMUS

YUKSEK LiSANS TEZi
SEHIiR VE BOLGE PLANLAMA

GAZi UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU

TEMMUZ 2007
ANKARA



Levent OZMUS tarafindan hazirlanan YENI KENTSEL ALANLARDA KAMUSAL
ALAN PARSELLERININ OLUSTURULMASINDA UYGULAMA SORUNLARI
VE CAYYOLU ORNEGI adli bu tezin Yiiksek Lisans tezi olarak uygun oldugunu

onaylarim.

Yrd. Dog. Dr. Sule TUDES

Tez YOneticisi

Bu calisma, jiirimiz tarafindan oy birligi ile Sehir ve Bolge Planlama Anabilim

Dalinda Yiiksek Lisans Tezi olarak kabul edilmistir.

Baskan: : Prof. Dr. Tiirkay TUDES

Uye : Yrd. Dog. Dr. Sule TUDES

Uye : Yrd. Dog. Dr. Kiibra CIHANGIR CAMUR
Uye : Yrd. Dog. Dr. Nihan OZDEMIR SONMEZ
Uye : Yrd. Dog. Dr. Tanyel OZELCI ECERAL
Tarih : 04/07/2007

Bu tez, Gazi Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii tez yazim kurallarina uygundur.



TEZ BILDIRiMi
Tez i¢indeki biitiin bilgilerin etik davramis ve akademik kurallar cercevesinde elde

edilerek sunuldugunu, ayrica tez yazim kurallarina uygun olarak hazirlanan bu

calismada orijinal olmayan her tiirlii kaynaga eksiksiz atif yapildigini bildiririm.

Levent 0ZMUS



YENI KENTSEL ALANLARDA KAMUSAL ALAN PARSELLERININ
OLUSTURULMASINDA UYGULAMA SORUNLARI VE
CAYYOLU ORNEGI
(Yiiksek Lisans Tezi)

Levent OZMUS

GAZi UNIVERSITESI
FEN BIiLiMLERIi ENSTITUSU
Temmuz 2007

OZET

Kentsel planlama, planlamanin temel ilkeleri dogrultusunda yapilarak
uygulanmaya cahlisilsa da toplumun temelini olusturan dar gelirli yoksul kesim
ile yiiksek gelirli grup arasinda altyap: ve kentsel donat1 acisindan farkhliklar
oldugu, ozellikle alt ve orta gelir grubunun yasadigi mekanlarda saghk tesisi,
okul alam, yesil alan, spor alam ve altyapr tesisleri yeterli miktarda
olmamasindan dolay1 imar planlariin her kesim icin esit, tarafsiz ve adil olarak
birey basina diisen kamusal hizmet alanlar1 arttirllmah, Arazi ve Arsa
Diizenlemelerinde kamu yarari ve toplum yarar1 goz oniinde bulundurularak

her kesim icin esit ve adil olarak yapilmahdair.

Imar planlarinin uygulanabilmesi icin gerekli olan ve yasada yer alan uygulama
araclari son derece yetersiz olup yasal olmayan dogrultuda kullanilabilmektedir
uygulama araclarmin gelistirilmeleri gerektigi ve yeni uygulama araclarina

ihtiyac oldugu sonucu ortadadir.
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ABSTRACT

Urban planning and its application, even though done according to the basic
planification principals, will lead to unequal distribution of public areas
according to income level of domain’s citizens unless special attention is paid to
improve health, education, sport facilities or infrastructure areas in regions
where lower income groups live. Due to differences in infrastructure and
services distributions between regions where lower and higher income groups
live, planification should be done by spending the necessary effort to increase
the public service area per capita in poorer areas and by establishing equality,

for the benefice of society.

The existing application tools being completely insufficient, they can even be
used against the law. The need to improve and develop new planning tools

comes up as evident as a result of the study.
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1. GIRIS

1950’1 yillarin basindan itibaren insanlarin kdyden kente goc¢ etmeleriyle baslayan
kentlere olan talebin artmasi ile yeni kentsel alanlarin olusturulmasi geregi ortaya
cikmigtir. Yeni kentsel alanlarin olusturulmasinda arazinin en verimli sekilde
kullanilmasina 6zen gosterilebilir. Bilindigi gibi arazi yapisal ve mekansal olarak
dinamik bir yapiya sahiptir. Arazi elemanlar1 insan tarafindan diizenlendiginden
insanlarin arazi kullamim aktiviteleri arazinin degisiminde ©nemli bir rol

oynamaktadir.

Diizenli ve saglikli bir kentlesmenin altyapisi topraktir. Hizli kentlesmenin
sonucunda yerel yonetimler artan niifusa daha iyi hizmet verebilmek, saglikl1 bir kent
ortami yaratabilmek icin birtakim alt ve iist yap1 diizenlemelerine gitmek zorunda
kalmiglardir. Bu diizenlemeler yapilirken kentlerin saglikli, yasanabilir kamusal
alanlar olarak planlanmasi gercegi goz Oniinde bulundurulmalidir. Hizli kentlesme
karsisinda yeni kentsel alanlarin planlamasinda planin giicii, teknik ve hukuki olarak
uygulanabilirligi ile degerlendirilmektedir. Bu acidan yaklasildiginda sadece plan
tiretmenin ¢oziim olamadigi bir gercektir. Bu yiizden iiretilen planlarin kentlesme
hizina bagl olarak en kisa zamanda araziye yansitilmasi gerekmektedir. Modern
sehirlerin olusumunda uygulanabilir imar planlarinin zamaninda uygulanmasinin
Onemi biiyiiktiir. Bu amacla, tasarlanan planlarin oncelikle zemine daha sonra da

miilkiyete mal edilmesi gerekir.

Ulkemizde hizli kentlesme sonucunda ortaya ¢ikan sorunlar yeni boyutlar kazanarak
varligim siirdirmekte ve bu sorunlar yumagi en basta planlama, arsa, yap1 ve

denetim sistemlerinde kendisini gostermektedir.

Kentlesme hareketleri yerel yonetimleri zor durumda birakmakta ve bunun
sonucunda yasam kalitesi diisiik, sagliksiz kentsel dokular ortaya ¢ikmaktadir. Yerel
yonetimler yaptiklar1 planlarla kente yon vermekte ve kentlerin gelisim alanlarini
belirlemektedir. Kentlesmenin saglikli bir sekilde gelismesi imar diizeninin saglikli

bir yap1 iizerine kurulmasi ile birlikte planlama kademelerinin tam ve zamaninda



uygulanmasina baghdir. Bu yiizden yerel yonetimler yeni kentsel alanlari imar
programlarina alarak buralarin imar planlarini yasalarin belirttigi zaman cergevesinde

hazirlayarak uygulamaya koymalidir.

Bir kentin gelismesini ortaya koyan imar dokusu sehircilik ilkeleri, planlama esaslar1

ve kamu yararina uygun olarak ortaya konmalidir.

Kentsel gelisme, yenileme ve korumaya iligkin her tiirlii caligmalarin altinda
mekansal diizenleme bulunmaktadir. Kentsel planlamanin sonucunda mekansal
diizenleme ile yeni bir sosyal ve toplumsal yapinin ortaya ¢ikmasi beklenmektedir.
Kentsel gelisme ve diizenli yerlesme kentsel planlama c¢alismalari ile miimkiin
olabilir. Kentsel planlama, amaglanan hedeflere ulasabilmek i¢in ilerideki bir zaman
kesiti icin onceden belirlenen insan etkinlikleri ile ilgili kararlar ve eylemlerin biitiinii
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Planlama, toplumlarin yasadiklar1 ortami belli ilkeler
dogrultusunda daha ileriye, daha iyiye gotiirmeyi sadece fiziksel olarak degil ayni
zamanda ekonomik, toplumsal ve politik siirecleri de katarak diizenleyen ve gelecegi
hedefleyen bir aractir. Bu hedeflere ulagabilmek planlamanin temel ilkelerinin tam

olarak uygulanabilmesinden ge¢mektedir.

Saglikli, giivenli ve yasanabilir cevrelerin ve yerlesim alanlarinin olugsmasi icin temel
ilkeler dogrultusunda planlama toplumun her kesimi i¢in esit, adil ve tarafsiz, uzun
vadeli olarak gelecege yonelik kararlan icererek toplumsal ve ekonomik gelismelere
acik ve uygulanabilir, kamu yarari ve toplum yararim1 bireysel ¢ikarlarin Oniinde
tutacak sekilde yapilmahdir. Ciinkii Imar mevzuat1 ve uygulamalar1 kamu yararina

dayanan islemlerdir.

Kamu yaran kavraminin planlamanin merkezine konulmasinin temelinde
planlamanin uzun vadeli ve genis kapsamh ilkelerinin benimsenmesinden

kaynaklanmaktadir.



Kamu yarar1 kavrami Anayasa’nin' Miilkiyet Hakki baslikli 35. maddesinde toplum
yarar1 kavrami ile birlikte yer almistir. Anayasanin 35. maddesi “Herkes miilkiyet ve
miras hakkina sahiptir. Haklar ancak kamu yaran amaciyla sinirlandirilabilir ve

miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplumun yararina aykir1 olamaz” seklindedir.

Burada kamu yarar miilkiyetin sinirlandirilmasi i¢in bir Ol¢ii olarak kullanilmig
toplum yarar ise halkin genel ¢ikarlar1 dogrultusunda kullanilmistir. Kamu yarar1 ve
toplum yarar1 uzun vadelerde bireysel yararlarla Ortiisebilse de kisa donemlerde
aykiriliklar gosterebilmektedir. Kamu yarart siyasal siireclere gore degisse bile

toplum yarar1 daha uzun déonemlerde degisebilmektedir.

Kentsel planlamanin ileriye yoOnelik kararlar iceren siirdiiriilebilir ve yasanabilir
kentlesme icin hem toplum yararina hem de kamu yararina oldugu bilinmektedir.
Planlamada, bireysel yararlarin, kamu yarar1 ve toplum yarar ile ortiisen kistmlarinin
ortaya c¢ikarilmasi planlarin uygulanabilirligini arttiracak ve zamaninda uygulanan
planlarda buralarda yasayan insanlarin saglikli, giivenli ve yasanabilir bir ¢evrede

yasam kaliteleri yiiksek bir ortamda bulunmalarim saglayacaktir.

Kentsel planlama, her ne kadar planlamanin temel ilkeleri dogrultusunda yapilarak
uygulanmaya calisilsa da toplumun biiyiik boliimiinii olusturan dar gelirli alt ve orta
gelir grubu ile daha biiyiik bir yiizdeye sahip yiiksek gelirli grup arasinda altyap1 ve
kentsel donati1 agisindan farkliliklar oldugu sdylenebilmektedir. Baz1 bolgelerde
saglik tesisi, okul alani, yesil alan, spor alan1 ve altyapi tesisi yeterli miktarda yoktur.
Halbuki planlama her kesim i¢in esit, tarafsiz ve adil olmalidir. Bu dogrultuda tiim
bireylerin kendilerini daha yasanabilir bir ¢evrede hissetmeleri i¢in birey basina

diisen kamusal hizmet alanlarinin arttirilmasi gerekmektedir.

Yeni kentsel alanlarin saglikli bir kent parcasi olarak ortaya cikabilmesinin
kosullarindan birisi kisi bagina diisen ortak kullanim alanlarinin gereksinimleri

karsilayacak diizeyde olmasidir. Ortak kullanim alanlarinin yeterli miktarda olmasi

' 1982 TC Anayasasi 9.11.1982 tarih ve 17863 sayili resmi gazete yayimu.



ve uygulamalarin saglikli bir bicimde yiiriitiilebilmesi i¢in kamuya ait arazilere
ihtiya¢ duyulmaktadir. Kentin gelismesinin saglikli bir bicimde yonlendirilmesinde
kamu arazileri planlama siirecinde biiyiilk rol oynamaktadir. Kent planlamasinin
basartya ulagmasinin kamunun elindeki arsa stokuna dogrudan bagli oldugu

soylenebilir.

Ikinci Diinya Savasindan sonra kentlesmenin hizlanmasiyla birlikte koyden kente
gecis siirecinde kentteki kamu arazilerinin ¢ogu alt gelir grubu tarafindan barinma
sorunun ¢oziilmesi amaciyla isgal edilmistir. Yonetimler sosyal devlet anlayisi ile alt
gelir grubunun barinma sorununa ¢6ziim bulabilmis olsaydi bu araziler toplumun

kullanimina kamusal hizmet alani olarak sunulabilecekti.

1980’lerden sonra ortaya c¢ikan ve giiniimiizde de etkisini siirdiiren neo-liberal
politikalar ile kamu arazilerinin Ozellestirilmesi ve Ozellestirilme caligmalarinin
artmasi planlarin uygulanabilirligini azaltarak insanlarin daha iyi bir ¢evrede yasama

kosullarindan olan kamusal hizmet alanlarinin azalmasina da yol agabilecektir.

Sosyal devlet ilkesinden uzaklasilarak kamu arazilerinin 6zellestirilmesi ve 6zel
miilkiyete ge¢mesi ile arazi ve arsa spekiilasyonuna imkan yaratilmaktadir. Kamu
arazilerinin bu sekilde azalmasi, yeni kentsel gelisme alanlarinda kamusal hizmet
alanlarinin ulagilabilirliginde ve kullamiminda sikintilar ortaya cikabilecektir. Kamu
arazileri toplumun tiim kesimlerine ait oldugu i¢in toplum yararina kullanilabilecek

sekilde hareket edilmelidir.

Kent planlarinin toplumun her kesimi tarafindan benimsenmesi ic¢in planin kamu ve

toplum yarar1 agisindan en iyi sekilde hazirlandigi ortay konmalidir.

Amac ve kapsam

Arazi ve Arsa Diizenlemelerinin (AAD) imar mevzuatindaki kanunlar ¢ercevesindeki
gelisiminin Diizenleme Ortaklik Pay1r (DOP) ve Diizenleme Ortaklik Payr Orani
(DOPO) kapsaminda ortaya konmasi. ADD uygulamalarimin Ulkemiz genelinde



yapilan uygulamalar boyutunun belirlenmesi icin anket yapilmasi ve sonuglarinin
irdelenerek DOPO’nun gelisme siireclerinin ve 3194 sayili imar Kanununun 11.
maddesine gore yol, park, cocuk bahgesi, okul, hastane, v.b. kamusal alana rastlayan
yerlerin onaylanmis imar plami karar ile getirilen kullanma amacina konu ve tabi
olmalart1 konusunun Orneklerle ortaya konarak incelenmesi amaclanmakta ve

Ankara’da Cayyolu’nda bir 6rnegin incelenmesini kapsamaktadir.

Hipotez ve varsayimlar

3194 sayili imar Kanununun 11. maddesine gére kamusal alana rastlayan yerlerin
onaylanmis imar planm1 kararnt ile getirilen kullanma amacinin disinda

kullanilamayacag varsayilmistir.

Kamusal alana rastlayan parsellerin amacina uygun kullanilmasi ¢agdas kentlesmeye

uygun olusan yeni kentsel alanlar yaratacaktir.

Veri toplama ve analiz yontemi

Konu ile ilgili yasal mevzuat, kitaplar, makaleler ve bildiriler incelenmis; internet
sitelerinde konu ile ilgili web sayfalar1 taranarak konunun ana hatlarn ortaya
konulmustur. Bir anket hazirlanmis ve ankete saglikli cevaplar alinabilmesi
TKGM’den olur alimarak TKGM Boélge Miidiirliiklerine gonderilerek cevaplamalari
istenmis ve gelen cevaplar degerlendirilmistir. Ayrica Yeni Mahalle Belediyesi ile

goriismeler yapilarak Cay yoluna ait konu ile ilgili bilgiler alinmistir.



2. IMAR PLANI UYGULAMALARI

2.1. imar Planlar1 ve Planlama Kademeleri

Planlama; o©ngoriilen hedeflere ulasmak igin gelecekteki bir zaman kesiti igin

onceden belirlenen kararlar ve eylemler biitiiniidiir.

Planlar makro diizeyden mikro diizeye dogru su sekilde kademelendirilebilir.

1. Ulke olgeginde planlar,
2. Bolge ol¢ceginde planlar,
3. Kent dlgeginde planlar.

Planlar, kapsadiklar1 alan ve amaglar1 agisindan; Bolge Planlari ve Imar Planlart
olmak iizere iki kisma ayrlmistir. Bu ayrimda cevre diizeni plan1 yer almamasina
ragmen, bolge plami ile imar plam arasinda yer alan bir planlama kademesi daha

mevcuttur [Cihangir Camur, 2002].

Mekansal planlar, iki ana kademede tanimlanmustir: Ust Olgekli Planlar (Bolge
Plan1) ve Alt Olgekli Planlar (imar Planlar1). Imar Planlar1 da kendi icinde Nazim ve

Uygulama Imar planlari olarak ikiye ayrilmaktadir.

2.1.1. Ulke dlceginde planlama

Ulke biitiintinde niifus dagilimlan, kentlesme hiz ve 6zelikleri tespit edilerek, diizenli
kentlesme ve dengeli niifus dagilimi saglayacak ekonomik ve sosyal plan kararlarinin
fiziki plana aktarilmasina iilke fiziki plana aktarilmasina iilke fiziksel yerlesme
diizeni planlamasit denilmektedir. Bu plan kararlan, iilke yerlesme diizenini
olustururlar. Ulke fiziksel yerlesme diizeni planlar ile yatirimlara, zamanlama ve
mekan boyutu da getirilerek, iilkenin ekonomik ve sosyal kalkinma planlan ile
biitiinliik saglanmaktadir [Cihangir Camur, 2002]. Ulkemizde, Ulke olceginde
planlar DPT tarafindan yapilabilir.



2.1.2. Bolge olceginde planlama

Bolge planlari, bolgesel olgekte toplum yararina diizenleyici 6énlem getiren, siirekli
gelismeyi yonlendiren bir iist diizey planlamadir. Bolge iilkenin bir alt mekansal

parcasidir.

Bolge plani

Bolge plani, sosyal ve ekonomik gelisme egilimlerinin, yerlesmelerin gelisme
potansiyelini, sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve alt yapilarin dagilimim belirlemek

tizere yapilan bir plandir.

Bolge planlari, bolgesel olgekte politikalar ve onlemler igeren, siirekli gelismeyi
yonlendiren mekansal boyutta saglayic1 bir iist diizey plandir ve daha alt dlcekli
planlart yonlendirir.

Bolge planlarini DPT yapar ya da yaptirir [Cihangir Camur, 2002].

Cevre diizeni plam

Ulke ve varsa bolge plani kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm,

ulagim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen planlardir.

Hazirlama olgegi genelliklel, 1/ 50 000 veya 1/25 000 olgektir. Ancak, planlama
alaninin biiyiikliigiine gore daha biiyiik 6lceklede kullanilabilmektedir. Bayindirlik
ve Iskan Bakanliginca Imar Kanunu cercevesinde yapilan, yaptirilan ve onaylanan,
raporuyla bir biitiin olan plandir. Ancak 2003 yilinda yiiriirliige giren “Cevre ve
Orman Bakanlhigi Teskilat ve Gorevleri Hakkindaki 4856 sayili Kanun” ile bu

Bakanliga verildi.



2.1.3. Kent olceginde planlama

Imar Plani, kent ya da kasaba halkinin saghgini korumak, toplumsal, ekonomik ve
kiiltiirel gereksinimlerini, iyi yasama diizenini, ¢alisma kosullarim ve giivenligini
saglamak amaciyla iilke, bolge ve kent verilerine dayanilarak, oturma, c¢aligma,
dinlenme ve ulasim gibi kentsel islevler arasinda denge kurup, eldeki ve
saglanabilecek olanaklar Ol¢iisiinde en iyi ¢6ziim yollarmmi bulmak icin kadastral
durumu da belirtilen haritalar iizerine toprak parcalarinin kullanim bi¢imlerini ve
baslica bolge tiplerini gosteren hukuksal bir degeri olan onaylanmis belge olarak

tanimlanmaktadir [Cihangir Camur, 2002].

Kent Olgeginde yapilacak olan planlar kapsamlari agisindan ikiye ayrilmaktadir.

1. Nazim Imar Planlart

2. Uygulama imar Planlari

Nazim imar plani

Nazim Imar Plani; varsa bolge veya gevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir
haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak cizilen ve arazi
parcalarinin, genel kullamig bicimlerini, baglica bdlge tiplerini, bdlgelerin
gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi yogunlugunu, c¢esitli yerlesme
alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve
problemlerinin ¢6ziimii gibi hususlar1 gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak tizere 1/2000 veya 1/5000 olcekte diizenlenen, detayli bir
raporla aciklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plandir seklinde tanimlanmigtir

[Cihangir Camur, 2002].



2004 yilinda yiiriirliige giren 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu®’ nun gorev,
yetki ve sorumluluklarla ilgili 7.maddesi ile bu Idarelere Biiyiiksehir Belediye ve
miicavir alan sinirlar i¢inde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her dlcekte nazim imar
planin1 yapmak, yaptirmak ve onaylayarak uygulamak yetkisi verilmistir. Bu madde
ile nazim plan iist olcegi 1/5.000 den 1/25.000 e yiikseltmekte ve bu aralikta
yapilacak planlara da “nazim plan” adi verilmektedir. 5216 sayili Biiyiiksehir
Belediyesi Kanununun 7. maddesinin (b) fikrasi su sekildedir [www.yerelnet.org.tr,

2004].

“Cevre diizeni planina uygun olmak kaydiyla, biiyiiksehir belediye ve miicavir alan
sinirlart i¢inde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her olgekte nazim imar planimi
yapmak, yaptirmak ve onaylayarak uygulamak; biiyiiksehir icindeki belediyelerin
nazim plana uygun olarak hazirlayacaklar1 uygulama imar planlarini, bu planlarda
yapilacak degisiklikleri, parselasyon planlarim1 ve imar 1slah planlarin1 aynen veya
degistirerek onaylamak ve uygulanmasini denetlemek; nazim imar planinin
yiirtirliige girdigi tarihten itibaren bir yil icinde uygulama imar planlarin1 ve
parselasyon planlarini yapmayan ilce ve ilk kademe belediyelerinin uygulama imar
planlarini ve parselasyon planlarim1 yapmak veya yaptirmak”[ www.yerelnet.org.tr,
2004].

Uygulama imar plam

Uygulama imar Plani; tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu
islenmis olan ve nazim imar plam esaslarina gore ¢izilen ve cesitli bolgelerin yap1
adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama icin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilar:
ile gosteren ve 1/1000 olcekte diizenlenen detayl: bir raporla acgiklanan ve raporu ile

bir biitiin olan plandir seklinde tanimlanmustir.

Uygulama imar planlarinin tamami tek bir seferde yapilacagi gibi etaplar halinde de
yapilabilir. Uygulama imar plam tek etapta yapilarak, parselasyon planiin etaplar

halinde yapilmasina da imar planiyla da imkan saglanabilir. Bu durumda imar plam

210.7.2004 Kabul tarihli ve 23.7.2004 tarih 25531 sayili resmi gazete yayimli Biiyiiksehir Belediye
Yasasi.
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tizerine parselasyon plan1 etaplan cizilerek, plan notu olarak bu c¢izgilerin

parselasyon plam etap sinirlart oldugu belirtilir [Cihangir Camur, 2002].

Imar plam yapildiktan sonra, gelisme, biiyiime ya da degisen gereksinmelerin
etkisiyle imar planlarinda degisiklik ve eklemeler yapma durumu séz konusu
olabilmektedir. Bu uygulamalar, Revizyon imar plani, Ilave imar Plam1 ve Mevzi

imar Plamdir.

Revizyon imar plani

Gerek nazim ve gerekse uygulama imar planlarinin ihtiyaca cevap vermedigi ve
uygulamasinin problem oldugu durumlarda; planin tiimiiniin veya biiyiikk bir

kisminin plan yapim tekniklerine uyularak yenilenmesi sonucu elde edilen plandir.

llave imar plani

Mevcut imar planinin gelisme alanlar agisindan ihtiyaca cevap vermedigi hallerde
mevcut imar planina bitisik ve mevcut imar planinin genel arazi kullanis kararlari ile
tutarl1 ve yine mevcut imar plani ile ulasim sistemi agisindan biitiinlik ve uyum

saglayacak bicimde hazirlanmig bulunan plandir.

Mevzii imar plam

Imar yasasinin eki yonetmeligine gore mevzii imar plani; mevcut imar plani sinirlart
diginda olup planla biitiinlesmeyen konumda olan alanlar i¢in hazirlanan, sosyal ve

teknik altyap1 gereksinimlerini kendi biinyesinde saglamis olan plandir.
2.2. imar Plam Uygulamalar ile ilgili Mevzuatin Tarihsel Gelisimi
Ulkemizde planlama anlayisinin tarihsel gelisimine bakildiginda bu konuda ilk

deneyimler 19. yiizyilin ikinci yarisinda ¢ikarilan Ebniye Nizamnamesi ile basladigi

goriilmektedir.
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Ulkemizde Cumbhuriyetin kurulus doneminden sonra oOzellikle 1950°li yillarda
baslayan hizli kentlesme ve sanayilesme siirecinde biiyiikk kentlerde go¢ ve hizh
niifus artisina bagl olarak yasanan fiziksel, ekonomik, sosyal, kiiltiirel degisim ve
doniigiimlere paralel olarak imar mevzuatinda ve kurumsal yapilanmalarda da

kacimilmaz degisiklikler olmustur.

Cumbhuriyet doneminde ilk sehircilik diizenlemesi ise, 1928 tarih 1351 sayili Ankara
Sehri Imar Miidiiriyeti Teskilat ve Vezaifine Dair Yasayla saglanmis ve bu Yasaya
dayanilarak Ankara’nin imar plam hazirlanmistir [Kocak, 2004]. Sozii edilen yasada;
“ Imar plam hudutlar1 icindeki arsalarin gerek miinferiden ve gerekse hisseli olarak
ifraz ve tevzi “ olunabilecegi, %15 eksigi ile dagitim esasi kabul edilmistir [ Akdeniz,

2001].

2290 sayili Belediye Yap1 ve Yapi Yollar1 Kanununa gelinceye kadar olusan
mevzuata bakildiginda kamu yarar: kavraminin mevzuatimizda yer aldigini, kentsel
topraklarda yasanan yigilmanin diizenlenebilmesi i¢in kullamilan ilk aracin yol
diizenleme ve genisletme cabasiyla basladigim goriilmektedir. Bu caba sonucu
zaman i¢inde kamusal alanlar kavraminin da geliserek, meydanlar, mesire yerleri ve

giderek okul, karakol gibi ortak ihtiyaglarla zenginlesmesine yol acmistir.

1930 yilinda 1580 sayili Belediye Yasast® ve 1933 yilinda 2290 sayili Belediye Yap1
ve Yollar Yasast* ¢ikarilmigtir. Yasa ile ilk kez temel kriter kismen de olsa yapi
olgeginden niifus olgegine kayma gostermistir [Ozcan, 2000]. Ayrica Yasa ile
Kentlere plan yaptirma zorunlulugu, Kentsel standartlarin kabul edilmesi ve
Bolgeleme (zoning) yaklasiminin getirilmesi sayilabilir. Ayrica bu Yasayla, ifraz ve
tevhit islerinde belediye yetkilendirilmis ve hamur uygulamalarinda kesinti orant %

15 olarak kabul edilmistir [Akdeniz, 2001].

?13.4.1930 Kabul tarihli ve 14.4.1930 tarih 1471 sayili resmi gazete yayimli Belediye Yasasi.
42290 sayili Kanun 21.6.1933 tarih ve 2433 sayili resmi gazete yayimli Belediye Yap1 ve Yollar
Yasasi.
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1933 yilinda kabul edilen 2290 sayili kanunda kentsel miilkiyetin yeniden dagilimina
iliskin tutum tamamen terk edilmistir. Buna karsilik, kentsel ihtiyaclar i¢in zoralim,
miilkiyet lehine yumusatilarak arsalarin tevhid ve ifraz ve tevziinde mesahai
sathiyelerin aynen muhafazasi kabil olmadig: takdirde tevziat nihayet %15'ine kadar

noksan yapilir" hitkkmiinde siirdiirmiistiir.

2290 sayili kanuna kadar gecen siire icinde yollar, meydan ve mesire yerleri
maliklerinin her tiirli hak ve tasarruflar1 sakit alanlar olarak tanimlanirken, 2290
sayili kanun yollar icin bile kamulastirma zorunlulugunu hiikme baglamistir.
Kanunda yer alan %15 noksam ile tevziat, 6785 Sayili Kanunun 42, 3194 Sayili
Kanunun 18. Maddeleri ile olduk¢a paralellik gosterdigi goriilmektedir. Bu kesintinin
yalnizca ifraz ve tevhid islemi sirasindaki zorunluluga baglanmasi, kamusal bir alan
yaratmaktan ¢ok teknik sorunlarin ¢6ziimii i¢in oldugunu ortaya koymaktadir. Ciinkii
kanunda yol ve yesillik gibi umumun menfaatine mahsus olarak gdsterilmis yerler
icin maliyeye ve devlete ait yerlerin parasiz terk edilecegi, bunun disindaki alan

taleplerinin istimlak yolu ile elde edilecegi acik hitkkme baglanmistir [Ozcan, 2000].

Kanunda mali yetersizlik i¢indeki belediyelerin ellerindeki arsalarinin 6zel miilkiyete
acilmas1 ongoriilmiistiir. Boylece kamunun elindeki her tiirli arazinin satilarak
kamusal arsa stokunun azalmasinin 6nii agilmistir. Giiniimiizde de kullanilmakta
olan, planlama sirasinda kamunun elindeki degerli kentsel topraklar yok olacak ve
yakin ¢evresinin rantlarini arttiracaktir. Ayrica, kamu arazilerinin park, yesil alan vb.

islevlerle doldurma arac1 bu hiikiimle ilk kez mevzuatimiza girmistir.

Kamusal arsa stokunun, kentsel toprak malikleri lehine eritilmesi ile kamu yaran

kavrami ters diigmektedir.

2290 Sayili Kanun ise, imar agisindan kamu yarart kavraminin icerigini yol ve

yesillik gibi yerlerle simirlamistir [Ozcan, 2000)].

Belediye ve Yap1 ve Yollar yasasi ile sorunlar ¢oziilmeye calisilmigs ancak tam

anlamiyla basariya ulagilamamistir.
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Kentsel sorunlarin artarak devam etmesi iizerine bu sorunlarin ¢oziilmesi amaci ile
bir kisim yenilikler getirilerek 1956 yilinda 6785 sayili imar Yasasr® ve 6830 sayili
Kamulagtirma Yasas1® yiirtirlige girmistir. Boylece planlama ve yapilagsma esaslari
belirlenmistir. 6785 sayilh Imar Yasasi incelendiginde beraberinde bir takim
yenilikler getirdigi goriilmektedir. Yasada Arazi ve Arsa diizenlemesi ile ilgili esaslar

42°nci maddede belirtilmistir. Yasanin 42. maddesi soyledir;

“Imar ve yol istikamet planlar1 hududu icindeki binali ve binasiz gayrimenkullerin.
plana uygun sekilde ingaata elverisli hale getirilmesi icin, gayrimenkul sahiplerinin
muvafakati aranmaksizin birbirleriyle ve yol fazlasi ile veya sair belediye, &mme
miiesseselerine ait yerlerle birlestirerek, plan icaplarina gore, miistakilen veya suyulu
olarak parsellere ayirmaya ve bu yerleri ylizde yirmi bese kadar noksaniyla

sahiplerine dagitmaya belediyeler salahiyetlidir.

Bu yerlerin birlestirildikten sonra parsellere ayrilmasinda ve dagitilmasinda eski
mevkii ve miktar1 esas tutulur. Bunlardan yol, meydan, otopark ve yesil saha gibi
umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan ve yiizde yirmi besten fazla olup istimlaki
icabeden yerlere mukabil, miilk sahiplerine bu madde hiikiimleri dahilinde yer

gostermeye belediyeler salahiyetlidir”.

Yasanin getirdigi yenilikler arasinda;

e Bedelsiz terk oraninin %25’ e ¢ikarilarak bu kesintinin yalnizca kamusal hizmet
alanlart olarak tamimlanan yol, meydan, otopark ve yesil alan diginda
kullanilamayacagi,

e Taginmaz sahipligine toplum yarar i¢in sinirlamalar getirmeye olanak saglamasi,

¢ Bolge planlamasi konusunda yeni yaklasimlar ortaya konmasi sayilabilmektedir

[Akdeniz, 2001].

%9.7.1956 Kabul tarihli ve 16.7.1956 tarih 9359 sayili resmi gazete yayimli imar Yasasi.
631.8.1956 Kabul tarihli ve8.9.1956 tarih 9402 sayili resmi gazette yayimli Kamulastima Yasasi.
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6785 Sayili Kanunun Kamulastirma konusunda 2290 Sayili Kanundan farki soyle
goziikmektedir; kamulastirma programina alinan 6zel miilkiyete ait yerlerden imar
programina alinan ve 4 yil icinde kamulastirllmasi yapilamayan yerler ve imar
programinda olmayan, ancak umumi hizmete ayrilan alanlarin maliklerinin
miiracaatlarindan itibaren 5 yil sonunda kamulastirilamamis yerlerin maliklerine
donecegi hiikmiiniin getirilmis olmasidir [Ozcan, 2000]. Bu yiizden kamulastirma

islemlerinin saglikli bicimde yapilmasi sansinin ortadan kalktig: diisiiniilebilir.

6785 Sayili Kanunun imar uygulamalarini kamulastirma yapmadan gerceklestirme
amaci 42. maddede diizenlenmistir. Imar uygulamas: yapilan alanlarda, plan ile
kamusal hizmetlere ayrilan yerler i¢in gereken alan ihtiyacinin karsilanabilmesi icin,
uygulama alaninin %25 kesintinin bedelsiz olarak alimini, %25'i gecen miktarlarin
ise kamulastirilmasi zorunlulugu 6785 Sayili Kanunla diizenlenmistir. Yol, meydan,
yesil alan, otopark gibi hizmetlere ayrilan alanlar i¢in yapilan %25 kesinti, miilkiyet

haklarinin yok sayildig1 gerekgesi ile mahkemeye gotiiriilmiistiir [Koktiirk, 1997].

Anayasa Mahkemesi de, 9.7.1956 tarih ve 6785 sayili Imar Yasasi’nin 42. maddesi
ile planda Ongoriilen yol, meydan, otopark, yesil alan gibi dort farkli kamusal hizmet
alaninin karsilanmasi amaciyla kesilen payin, ancak bu yerler i¢in kullanilmasi
kaydiyla, taginmazlarin %25 eksigiyle dagitilmasi ilkesini, karsilik 6denmeden
yapilan bir tiir dolayli (istisnai) kamulastirma niteliginde gorerek 22.11.1963 tarih ve
E. 1963/65, K. 1963/278 sayili kararyla iptal etmistir (Resmi Gazete; 14.1.1964 -
11606 ). 1964 yilindan 1972 yilina kadar, kentsel alanlarda imar plan1 uygulamalari
bu yiizden aksamistir [Koktiirk, 1997].

Kamusal hizmet alanlar i¢in; belediyelerin mali olanaklarinin kisitli olmasindan
dolay1 kamulastirma yapilamadigindan gerekli arsalar kamu arsalarindan saglanmaya

calisilmstir.

6785 sayili yasa imar planlama ve yapi denetim yetkilerini belediyelere verirken

Imar ve Iskan Bakanligi’na kat1 bir yonetsel vesayet yetkisi tanimistir. Bakanlik,
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planlart onama asamasinda kendi onceliklerini belediye meclisinin iradesinden {iistiin

tutarak plani diledigi bicimde degistirme yetkisine sahiptir.

Yasa ile kapsamli ve biitiinciil planlama anlayis1 ¢ercevesinde uzun erimli kesin ve
kat1 ongoriilere gore hazirlanan imar planlarina uygun olarak gelisecegi varsayimi
tizerine kurulan imar yaklasimi, hizhi kentlesme siirecinde ortaya cikan soru ve

sorunlar1 ¢cozmekte yetersiz kalmistir.

6785 sayili yasanin kullanilmaya baglamasi ile yasanin 42. maddesi geregi planda
ongoriilen yol, meydan, otopark, yesil alan gibi dort farkli kamusal hizmet alaninin
karsilanmas1 amaciyla kesilen paym, ancak bu yerler icin kullanilmasi kaydiyla,
taginmazlarin %25 eksigiyle dagitilmasi ilkesinin 1964 yilinda Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edilmesi ile kentsel alanlarda imar planlarinin uygulanmasini
aksatmistir. Bu yiizden mevcut durumdaki aksakliklar1 ve ozellikle Arazi ve Arsa
diizenlemelerinde kamusal alan parselleri icin kesilen %25 oranin yetersiz kalmaya

baslamasi yeni arayislar giindeme getirmistir.

Buna bagli olarak 1972 yilinda 6785 sayili Imar yasasimin bazi maddelerinin
degistirilmesine iligkin olarak 1605 sayil1 Yasa ¢cikmistir. Bu yasa iki dnemli konuyu
giindeme getirmistir. Bunlardan ilki, deniz, gol ve nehir kiyilarina iligkin
diizenlemeler, digeri de miicavir alan disinda kalan alanlarin imar diizenine tabi
kilinmasidir [PUB, 2005]. Bunlara ek olarak kamusal hizmet alanlarina, park ve
cocuk bahcesi eklenerek sayisinin arttirildigi goriilmektedir. Ancak alinan bu
onlemler de hizli kentlesme siireci karsisinda sorunlarin ¢oziimii igin yetersiz
kalmistir. Sorunlarin temelde ¢oziimii i¢in Imar Yasasinda, ihtiyaclara cevap

verebilecek koklii degisiklikler yapilmasi giindeme gelmistir.

Ayrica 1605 Sayili yasa ile 6785 sayili Imar Yasasina getirilen kapsam genisligi
sonucunda, belediye ve miicavir alanlar disinda da, metropoliten alan, kent biitiinleri,
bolge gelisme merkezleri, sanayi gelisme alanlari, kiyr kullanimlan ve biiyiik altyapi
projeleri nedeniyle Bakanlar Kurulu Karar ile imar diizenine alinan alanlarda

Bakanligin gorev kapsami genisletilmistir [Eke, 2003].
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2.3. imar Plam1 Uygulamalari ile Ilgili Mevzuatin Giiniimiizdeki Durumu

1980°1i yillarda ortaya cikan Neo Liberal politikalar ile birlikte iilkemizde
demokratiklesme ve yerellesme akimlar gelismis, bu cercevede imar ve yapilagsma
siireclerine iliskin ilke ve esaslarini tanimlayan mevzuatin temelini olusturan 3194
sayth Imar Yasasi,’ 1985 yilinda vyiiriirlige girmistir. Bu yasa ile merkezi
yonetimden yerel idarelere yetki devri gerceklestirilmistir. 6785 sayili Imar Yasasi

ile birlikte 1605 sayil1 Yasa ve ekleri yiiriirliikten kalkmagtir.

3194 Sayili Imar Yasasinin amag, kapsam ve genel esaslari, yasanm birinci

boliimiinde tanimlanmustir [Kocak, 2004].

¢ Bu Kanun, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilagmalarin; plan, fen, saglik ve
cevre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak amaciyla diizenlenmistir (Amag-Md.1).
® Belediye ve miicavir alan sinirlar1 icinde ve diginda kalan yerlerde yapilacak
planlar ile insa edilecek resmi ve 6zel biitiin yapilar bu Kanun hiikiimlerine tabidir
(Kapsam-Md.2).

e Herhangi bir saha, her dl¢ekteki plan esaslarina, bulundugu bdlgenin sartlarina ve

yonetmelik hiikiimlerine aykir1 maksatlar i¢in kullanilamaz (Genel Esas- Md.3).

Imar programlari, planda, kamu hizmetlerine ayrilan ve yapiya izin verilmeyen
yerlerde yap1 yasaginin uygulanmasi agisindan onemli bir 6gedir.

3194 sayili yasamin 10. maddesinde, “Bes yillik imar programlart sinirlar i¢inde
kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerleri ilgili kamu
kuruluslari, bu program siiresi i¢inde kamulastirirlar. Bu amacla gerekli 6denek,
kamu kuruluslarinin yillik biitcelerine konulur” hiikkmii yer almakta ve ayrica, ayni
maddenin ikinci fikrasinda, “imar programlarinda umumi hizmetlere ayrilan yerler
ile 0zel kanunlar1 geregince kisitlama konulan gayrimenkuller kamulastirilincaya
veya umumi hizmetlerle ilgili projeler gergeklestirilinceye kadar bu yerlerle ilgili
olarak diger kanunlarla verilen haklar devam eder” denilmektedir [Kogak, 2004].

73.5.1985 Kabul tarih ve 9.5.1985 tarih 18749 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 3194 sayili imar
Kanunu.
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3194 sayili Imar Yasasi’min 13. maddesinin birinci fikrasinda ise; “Resmi yapilara,
tesislere ve okul, cami, yol, meydan, otopark, yesil alan, ¢cocuk bahcesi, pazaryeri,
hal, mezbaha ve benzeri umumi hizmetlere ayrilan alanlarda insaata ve mevcut bina
varsa esasli degisiklik ve ilaveler yapilmasina izin verilmez. Ancak, imar programina
alinincaya kadar mevcut kullanma sekli devam eder” seklinde kamusal hizmet

alanlar ile ilgili yasada agik hiikiimler yer almaktadir [Koktiirk, 2005].

3194 sayili Yasanin 6785 sayili Yasaya gore imar sistemine getirdigi en Onemli

yenilikler;

®  Yeni planlama kademeleri tanimlamasi,

e Imar planlama siireclerine iliskin yetkilerin miicavir alan sinirlari icerisinde
Belediyelere, disinda ise Valiliklere devredilmesidir.

e  Kamusal hizmet alanlarinin sayis1 arttirilmis bu alanlar icin kesinti miktar1 da

%35 olarak degistirilmistir.

Ancak bugiin varilan noktada biiyilk kentlerdeki konut stokunun % 50-60’1nin
tamamen veya kismen imar mevzuatina aykiri yapilardan olustugu ve kacgak
yapilagsmanin konut dis1 sektorlerde de (ticaret, sanayi, turizm, tarim, vb.) giderek
yayginlagtig1 dikkate alindiginda, iilkemizde imar sisteminin biiyiiyen kentlesme

karsisinda sorunlarin1 ¢ézmekte yetersiz kaldig: goriilmektedir.

Yiiriirlikkteki mevzuat karmasasindan, kurumsal yapilanmadan ve planlama
yaklagimindan kaynaklanan uygulama ve denetim sorunlari, mesleki ¢evrelerde uzun
zamandir yogun tartismalara ve elestirilere konu olmustur. Bu tartisma ve elestiriler
sonucunda yeni Imar ve Sehirlesme Kanunu taslagi hazirlanarak genis kitlelerin

gorlisiine sunulmustur.

Yiiriirliikteki imar mevzuati yalnizca 3194 sayili Imar Yasasi ile bicimlenmemekte;
planlama ve uygulama siireglerine iliskin hiikiimler iceren ¢ok sayida yasadan olusan

imar mevzuati, ¢ok basli-cok yetkili bir kurumsallagsma tanimlamaktadir.
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Bu ¢ok basli-cok yetkili kurumsal yapidan dolayr planlama, uygulama ve denetim
siireclerinde stratejik bir biitiinsellik ve esgiidiim saglanamamaktadir. Her kurumun
kendi yetki alanmmmi arttirmak kaygisiyla siirece miidahil olmaya calistigi mevcut
sistemde, kurumlar arasinda ortaya c¢ikan uyusmazliklar planlama siirecinin
uzamasina neden olmakta; kentsel gelismeler iist 6lcek plan olmaksizin veya bu
planlardan bagimsiz olarak parcaci plan kararlar ile bigcimlenmektedir. Parcaci plan
yaklagimi ile olusan yeni kentsel alanlarin gelisimi planlama ilkelerinden uzak bir

sekilde gelismekte sagliksiz ve diizensiz bir yerlesme alani olugsmaktadir.

3194 sayili yasanin uygulama donemi 20 yili asmis bulunmaktadir. Yasanin
ongordiigii yaklagimlarin arti ve eksileri ile irdelenmesi i¢in bu donem yeterli bir
siiredir. Ancak yasananlar gostermistir ki gerek planlama ve uygulama konusundaki
yetki karmasasi, gerekse yerel yonetimlerin teknik donaniminin yeterli olmayisi,
yerel yOnetimlerin planlama ve uygulama calismalarinin denetlenmesindeki yasal
bosluk, 3194 sayili kanun ile amag¢lanan demokratik, saydam, biirokratik engellerden
arindirilmig, yerinde karar iiretme ilkesinden uzaklagilmasina neden olmus; carpik
kentlesme ve karmasik biirokrasilere yol acilmistir. 3194 sayili imar yasasi
uygulamasinin getirdigi diis kinkligr giderek yerel planlama yetkilerinin pargact
diizenlemelerle merkezi yonetime cekilmesine ve merkezi yonetim seviyesinde bir

karmasaya neden olmustur [Eke, 2001].

3194 sayil1 yasa yerellesmeyi getirmesine ragmen halkin katilimini karar verme ve
plan hazirlama asamalarin1 soz konusu etmemis, halk katilimimi planlarin halkin
temsilcileri olarak secilen belediye meclislerinde onaylanmasi1 ve planlara aski
siiresinde itiraz etme hakki olarak kisitli bicimde tanimlanmigtir. Bu da 3194 sayili
yasanin hem kapsamli planlama hem de yapisal planlama yaklasimlarindan az da
olsa izler tagidigi goriilmektedir. Kapsamli planlama anlayis1 ile plan kademeleri
saptanmakta ancak daha ¢ok imar planlar iiretimine doniik ve yap1 Olgceginde

detaylan icermektedir [Eke, 1998].
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2.4. imar Plam1 Uygulamalarimin Cumhuriyet Donemi Yasalarinda Gecirdigi

Degisiklik : DOP Ve KOP

Imar plan1 uygulamalari icin Cumhuriyet dénemi yasalar1 incelenirken degisikliklere
gecmeden Once Diizenleme Ortaklik Payr (DOP) ve Kamu Ortaklik Payr (KOP)

nedir? Tamimlarim yaparak incelemek dogru olacaktir.

2.4.1. Diizenleme ortakhik payr (DOP)

Diizenleme ortaklik payr (DOP), 18'inci Madde Uygulama Yonetmeliginin 4/c
maddesinde su sekilde tanimlanmistir [Kogak, 2004].

DOP: Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, yesil saha,
genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami,
karakol yerleri ve ilgili tesisler i¢in kullamilmak iizere, diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artislari karsihiginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin, diizenlemeden onceki yiizolgiimlerinden % 35’e kadar diisiilebilen miktar
ve/veya zorunlu hallerde malikin muvafakati ile tesbit edilen karsilig1 bedeldir.

3194 sayilh Imar yasasina gore %35 olan DOP; 5006 sayili yasa ile %40’a
cikarilmistir. Yine ayni yasa ile cami yeri, ibadet yeri olarak degistirilmis ve DOP’
tan karsilanacak umumi hizmet sahasina MEB'na bagli ilk ve orta égretim kurumlari

da eklenmistir [Kocak, 2004].

DOP diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeye giren yiiz
Olctimlerinin %40’ gecemez. Bu miktar azami miktar1 gostermektedir. Diizenleme
ortaklik payr (DOP), kesin (mutlak) bir degeri ifade etmeyip, kamusal hizmet
alanlarinin planda ongoériilen biiytikliiklerine gore degismektedir. Gergekte bu oran,

%40’ dan az olabilecegi gibi daha fazla da c¢ikabilir.

DOP, diizenlemeye tabi tutulan yerlerden;

e Yol,
¢ Meydan,
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Park,

Otopark,

Cocuk bahgesi,

Yesil saha,

Ibadet yeri,

Karakol,

MEB'e bagli ilk ve ortadgretim kurumlari [Cihangir Camur, 2005],

gibi umumi hizmetler ve bu hizmetlerle ilgili tesisleri i¢in kullanilir. Diizenleme
alaninda bu kullamimlara ayrilan yerlerin oram1 %40'm altinda ise DOP orani1 buna
gore belirlenir. Diizenleme alani igin gereksinim duyulan DOP orani, yukarida
belirtilen umumi hizmetler icin ayrilabilecek %40 oranindan yiiksek oldugu takdirde
ise, sirasi ile belediye miilkiyetindeki arsa ve diizenleme sahasi icinde bulunup
belediyeye devri miimkiin olan Maliye Hazinesi ve Ozel idare miilkiyetindeki arsa ve
araziler, belediyeye devri saglandiktan sonra kullanilir. Bunlar da yetersiz kalirsa
takdirde yonetmeligin 32. maddesindeki siraya gore kamulastirma yapilir [Cihangir

Camur, 2005].

DOP’un belirlenmesinde;

e Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulagtirilmasinin gerekmesi halinde

DOP, kamulastirmadan arta kalan saha iizerinden ayrilir.

e Herhangi bir parselden bir defadan fazla DOP alinmaz. Ancak, bu hiikiim o

parselde imar plani ile yeniden diizenleme yapilmasina engel degildir. Yeniden
diizenlemede daha onceki kanunlara gore (6785 sayili Yasanin 42. ve 2290 sayili
Yasanin 6. madde uygulamalari nedeniyle pay alinanlar) %25 DOP alinan yerler,

%40'a tamamlanabilir.

¢ Diizenlemeye giren arazi ve arsalarin DOP alinanlardan, yeni diizenleme sebebiyle

ayrica degerlendirme resmi alinmaz.

¢ Uygulama yonetmeliginin 4. ve 10. maddesine gore DOP'un karsilig1 para olarak
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da alinabilir. Parselin zemin durumu ve iizerindeki yapinin 6zelliginden dolayr DOP
almamadigr hallerde, hak sahibinin yazili talebi ile DOP bedele doniisiimii

2942/4650 sayili Kamulastirma Kanunu'na gore tespit edilerek yapilir.

¢ Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, suyulandirma sadece zemine ait olup,

siilyuunun giderilmesinde bina bedeli aynca dikkate alinir.

¢ Diizenlemede, plan ve mevzuata gore muhafazasinda mahzur bulunmayan bir

yapi, ancak bir imar parseli i¢cinde birakilabilir.

e Tamaminin veya bir kisminin plan ve mevzuat hiikiimlerine gére muhafazasi

miimkiin goriilemeyen yapilar ise, birden fazla imar parseline de rastlayabilir. Hisseli
bir veya birkac parsel iizerinde kalan yapilarin bedelleri, ilgili parsel sahiplerince
yap1 sahibine 6denmedikg¢e ve aralarinda bagka bir anlagsma temin edilmedikce veya

siityuu giderilmedikce, bu yapilarin eski sahiplerince kullanilmaya devam edilir.

e Kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar, belediye veya valilikce

kamulastirilmadikca yiktirilamaz.

¢ Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parselin dagitim sonrasi belirlenen
yeni sahiplerinin muvafakatleri olmadigi veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gore
mahzur bulundugu takdirde, kiiciik ol¢iideki zaruri tamirler disinda ilave, degisiklik

ve esas tamir izni verilemez.

¢ Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, bu madde hiikiimlerinin tatbiki
miimkiin olmayan hallerde imar plan1 ve yonetmelik hiikiimlerine gore miistakil

ingaata elverisli olan kadastral parsellere plana gore insaat ruhsati verilebilir.

e Uygulamada, belediye veya valilik, 6deyecekleri kamulastirma bedeli
yerine,ilgililerin muvafakati halinde, kamulastirilmas1 gereken yerlerine karsilik,

plan ve mevzuat hiikiimlerine gore yap1 yapilmasi miimkiin olan belediye veya
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valilige ait sahalardan yer verebilirler. Burada miilkiyet sahibinin onay1 onemli yer

tutmaktadir.

Imar plam olmayan yerlerde her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere
ayiracak 0zel parselasyon planlari, satis vaadi sozlesmeleri yapilamayacagi bu 3194
sayili Kanunla hiikiim altina ahinmamustir. Ancak, veraset yolu ile intikal eden, bu
Kanun hiikiimlerine gore siiyulandirilan, Kat Miilkiyeti Kanunu uygulamalari, tarim
ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amac1 i¢in yapilan hisselendirmeler ile

cebri icra yolu ile satilanlar kapsam diginda tutulmustur [Cihangir Camur, 2005].

Diizenleme yapilan alan i¢indeki DOP orani ile maliklerden diisiilen DOP oraninin
ayni olmasi zorunludur. Diizenleme sahasinda bulunan tasinmazin; Hazine, belediye
ya da diger kurumlara ait olmasi, DOP alinmasi konusunda herhangi bir ayricaliga

sebep olmaz.

Bu konuda Danistay 6. dairesinin almis oldugu karar mevcuttur. Buna gore;

Danistay 6. Dairesi 25.10.1993 tarih ve E. 1992/3949, K. 1993/4461 sayili karariyla,
diizenlenen alan icinde diizenleme ortaklik payr oraninin ortaklarin bir kismindan bu
oranmn tistiinde, bir kismindan ise bu oramin altinda alindigi...bu sekilde tesis edilen
parselasyon isleminde mevzuata uyarlik bulunmadigi gerekcesiyle, yapilan

diizenlemeyi iptal etmistir [Koktiirk, 1997].

Danigtay 6. Dairesinin yapilan diizenlemeyi iptal etmesi mevzuat geregi dogrudur.
Ciinkii mevzuat geregi DOP’un tiim parsellerden ayn1 oranda kesilmesi
gerekmektedir. Yani diizenleme alani icindeki DOPO ile maliklerden diisiilen DOPO

ayn1 olmalidir.

3194 sayili imar yasasi, DOP’un imar planinda sadece MEB'na bagl ilk ve orta
ogretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri

ve karakol sahalari icin ayrilabilecegini, bu sahalar disinda bir amagla
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kullanilamayacagini, bu sahalar disindaki kamu hizmet ve tesis alanlarinin DOP

hesabina dahil edilemeyecegini hitkme baglamstir.

DOP olarak kesilen sahalardan belediye adina parsel iiretilmesi de yasa geregi

miimkiin olmadig: gibi konu ile ilgili olarak yargi kararlar1 da mevcuttur.
Yasada DOP’lari hangi umumi tesisler i¢in kullanilacag: sayilmis pazaryeri ve toplu
tasim yollar1 bunun i¢inde yer almamistir. Ancak Danistay kararlari, pazar yeri ve

toplu tasim yollarinin da DOP’lardan karsilanabilecegini ortaya koymustur.

DOP oraninin hesabi

DOP oraninin hesabi, Uygulama Yonetmeliginin 30'uncu maddesiyle belirlenmistir

[Kocak, 2004].

Buna gore ;

¢ Diizenleme alanina giren kadastro parselleri ile varsa imar parsellerinin
yiizol¢iimleri toplamdan, imar adalarinin imar parsellerine ayrilan kisimlarinin
yiizol¢iimleri toplami ¢ikarilarak umumi hizmetlere ayrilan miktar bulunarak bir
hesap cetveli diizenlenir (md:30/1).

Diizenlemeye giren tiim tasinmazlarin toplam yiizél¢iimiinii yani katilim kiitlesi (K)
ile gosterilsin (K diizenleme sahasi igerisindeki, tapulu kadastro ya da eski imar
parsellerinin yani sira kapanan yollar tescil harici hazine mallarinin tiimii anlamina

gelir. Yani K diizenleme sinir1 i¢inde kalan tiim taginmazlardir).

Uygulama sonrast olusan imar adalarinda imar parsellerine ayrilan kisimlarin
yiizol¢iimiinii, dagitim kiitlesi olarak (D) gosterilsin. (D, diizenleme ile olusan yap1
adalart ve Uygulama Yonetmeliginin 12 'nci maddesinde adi gecen okul, hastane,

kres, belediye hizmet veya diger tesisler icin ayrilan alanlari ifade eder.)

Kamuya ayrilan alan1 ise (KAA) ile gosterilsin.
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Kamuya Ayrilan Alan = Katilim kiitlesi - Dagitim Kiitlesidir.
(KAA) = (K)-(D)

e Bagislanan arazi parcalarinin bulunmasi veya kamulastirilmasi gereken miktar

yerine belediye miilkiyetindeki parsellerin tahsisi halinde, kadastro parselleri ile
varsa imar parsellerinin ilgili olanlanndan bu miktarlar diisiildiikten sonra bulunan
toplam alan umumi hizmetlere ayrilan miktarin hesaplanmasina esas olur (md:30/2).

Buna gore Diizenleme Ortaklik Pay1 Oran1 (DOPO) hesabina bakilirsa;

Uygulama yonetmeligine gére DOPO; Bir diizenleme sahasinda tespit edilen DOP
miktarinin, bu saha igindeki kadastro veya imar parsellerinin toplam yiizol¢iimii

miktarina oramdir.

DOPO’nun nasil hesaplanacagi Uygulama Yo6netmeliginin 31'inci maddesinde yer

almistir [Kocgak, 2004]. Buna gore;

¢ DOPO, umumi hizmetlere ayrilan miktarin, diizenleme ortaklik pay1 alinacak
parsellerin diizenlemeye giren miktarlarin toplamina boéliinmek suretiyle bulunur.
Diizenlemeye giren miktar, bu parsellerin tapu senedi alanlarindan diizenlemeye
girmeyen ve bagislanan alanlarin ¢ikarilmasi ile bulunur (md:31/2).

Diizenleme sahasinda, herhangi bir kamulastirma ya da bagislama bulunmamasi
durumunda DOP; kamuya ayrilan alanin, diizenleme sinirlarn iginde kalan tiim

taginmazlarin (katilim kiitlesi) ytiz6l¢timii toplamina boliimii ile bulunur.

Bu tanimi1 formiil halinde gdstermek gerekirse;

Diizenleme Ortaklik Pay1 Oran1 = Kamuya Ayrilan Alan / Katilim Kiitlesi
Yani; DOPO = (KAA) / (K)

e Eger diizenleme sahasi icerisinde bagislanan ya da daha Oncesine ait
kamulagtirilan yer varsa DOPO hesaplanirken, bunlarin da hesaba katilmasi gerekir.

Yani; Diizenleme sahas1 (K) igerisinde, kamuya ayrilan alan (KAA) hesaplandiktan
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sonra, bagislanan ve/veya daha ©6nce kamulastirilmig alan, kamuya ayrilan alan
yiizol¢iimiinden diisiildiikten sonra, katilim kiitlesine olan oran DOPQO'dur [Kocak,

2004].

DOP ile ilgili danistay kararlari

Konu ile ilgili olarak Danistay kararlarinin drnekleri asagida yer almaktadir.

Danistay 6.Dairesinin 22.10.1991 tarih, E.1991/5, K.1991/2101 sayili karari;

Ozet: “DOP olarak belirlenen ve diizenleme sahasi igerisinde bulunan tasinmazlardan
kesilen miktarin ancak yasa ile belirlenen amaclar i¢in kullamilabilecegi, bu
kesintilerin kullanilmas1 suretiyle belediye adina parsel olusturulmasi ve tescili

miimkiin degildir.”

Danistay 6.Dairesinin 16.11.1995 tarih, E.1995/1737, K.1995/4591 sayili karari;

Ozet: “Pazar yeri de 3194 sayili Yasamn 18'inci maddesinde diizenlenen umumi
hizmetler kapsamindaki yerlerden oldugundan, bu yer de, diizenleme ortaklik pay1 ile

karsilanabilir.”

...... 3194 sayili Yasanin 18’inci maddesinin 3’{incii fikrasinda; Diizenleme
ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol,
meydan, park, otopark, cocuk bahcesi, yesil saha, cami ve karakol gibi
umumi hizmetlerden ve bu hizmetler ile ilgili tesislerden baska maksatlarla
kullanilamaz hiikmiine yer verilmistir.

Temyizi istenilen mahkeme kararinda, Pazar yerinin, diizenleme ortaklik payindan
karsilanamayacagi belirtilmis ise de yukarida sozii edilen yasa maddesinin
degerlendirilmesinden, Pazar yerinin de maddede belirtilmis olan umumi hizmetler
kapsamina girdigi sonucuna varilmisti. Bu nedenle s6z konusu gerekgenin kararda

2

yer almasinda isabet goriilmemistir.....
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Danistay 6.Dairesinin 22.10.1992 tarih, E.1991/1550, K.1992/3867 sayili karari;

Ozet: “Imar planina gore toplu tasim yolu olan yerin, parselasyon islemi sonucu
diizenlenen ortaklik pay1 ile olusturulmasi gerekir. idarece bu yerin parselasyona

dahil tiim parsellerden alinan paylarla olusturulmasi isabetli goriilmemistir.”

...... 3194 sayili Imar Yasasimin 18’inci maddesinde; diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk
bahgesi, yesil saha, cami ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili
tesislerden baska maksatla kullanilamayacagi, Imar Yasasinin 18’inci Maddesi
Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmeligin 12°nci maddesinde Diizenleme sahasinda bulunan okul (5006 sayili
yasa ile kapsamdan ¢ikmistir), hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis
alan1 gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren parsellerin

alanlar1 oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilecegi kurallarn yer almaktadir.

Dosyanin incelenmesinden; 2300 m” lik taginmazin 05.05.1983 giinlii Belediye
Enciimeni karariyla 649 m? sinin bedelsiz yola terk ettirildigi, kalan 1651 m* yere
imar durumu verilerek insaat yapildigi, daha sonra dava konusu parselasyon planiyla
%35 oramna (5006 sayih yasa ile %40 olmustur) tamamlatilarak 156 m* diizenleme
ortaklik pay1 alindigi, kalan 1495 m? nin 1278 m? sinin eski parselinin bulundugu
yerde olusturulan 1508 m” lik parseline hisselendirildigi, 217 m?” sinin ise toplu tagim
yoluna hisselendirildigi ve bu toplu tasim yoluna, diizenlemeye giren biitiin

parsellerden hisse verildigi anlasilmaktadir.

Yukarida yer alan madde hiikiimlerine gore; yollarin, diizenleme ortaklik pay1
karsiliginda alinan hisselerden karsilanacagi diizenlemeye giren parsellerin alanlar
oraninda pay verilmek suretiyle yapilacak hisselendirmenin ise, Yonetmeligin 12’nci

maddesinde belirtilen tesislere ayrilan alanlar1 i¢in yapilabilecegi agiktir.

Bu itibarla, toplu tasim yollarinin imar mevzuatina gore bir yol niteliginde oldugu ve

diizenleme ortaklik payindan karsilanmasi gerekecegi, bu nedenle, diizenleme
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isleminde mevzuata aykirilik bulunmadig1 gerekcesiyle idare mahkemesince davanin

reddine karar verilmesinde isabet goriilmemistir.”[Kocak, 2004]

2.4.2. Kamu ortakhik pay1 (KOP)

3194 sayili yasanin 18. madde uygulama yonetmeliginin 12. maddesinde, 1985 yilina
degin yasa ve yonetmeliklerde yer almayan, DOP disinda bir baska orana Kamu
Tesisleri Ortaklik Payr Oranmna (KOP) yer verilmistir. Buna gore, Diizenleme
sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis alani
gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren parsellerin

alanlart oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilir [Koktiirk, 1997].

Uygulama yonetmeliginin 12.maddesi;

“Diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi
tesis alani gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri diizenlemeye giren
parsellerin alimlar1 oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilir”

Seklindedir [Kocak, 2004].

Kamuya ayrilan alan1 ise (KAA) ile gosterilsin. Diizenleme sahasi1 (K) icerisinde,
kamuya ayrilan alan (KAA) hesaplandiktan sonra, KAA’nin toplam Katilim kiitlesine
(K) orani bize KOP’u verir.

KOP = KAA/K

Kamu kullanim alanlar1 olan saglik, spor ve oyun alanlari, kiiltiir - eglence alanlari,
belediye hizmet alanlar1 ve kamu yapilarinin yapilacagi alanlar ise, diizenlemeye
giren parsellerin alanlar ile orantili olarak Kamu Ortaklik Payr (KOP) kapsamina
girer ve bu alanlarin kullanilmasi i¢in kamulastirilmasi gerekir. KOP’un alt ve iist
limitleri yoktur. Planin igerigine gore bu pay degisebilir.

Bu alanlar i¢in kadastral parsellerin alanlar ile orantili olarak hisse verilir. Ancak bu
yerlere verilen hisseler bedelsiz terk olmayip parsel maliklerinin adlarina

kaydedilecek yerlerdendir. Tesisi gergeklestirecek kurulus (Milli Egitim, Saglik,
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Kiiltiir vs. Bakanliklar) kamulagtirma yaparak, giiniin rayic bedeline gore arsa
bedeline gore arsa bedelini 6demek suretiyle bu yere sahip olabilir, yapisini1 yapabilir

[Isleyici, 1998].

Bu tesisler; ek kamulastirma yiikii getirmemesi i¢in gereksinim ol¢iisiinde degil, daha
baslangicta diizenleme ortaklik paymin izin verdigi oOlciide tutulmaktadir [Kocak,

2004].

Imar planlarinda kamu hizmetlerine ayrilan yerler, kamunun miilkiyetindeki arsalara

rastlayabilecegi gibi, 6zel miilkiyete konu arsalara da rastlayabilmektedir.

Bu aciklamalardan sonra kamusal hizmet alanlarin1 iki bdoliimde incelemek

miimkiindiir.

Birincisi diizenleme ortaklik payt altinda alinacak kamusal hizmet alanlari; bunlarin
sayisi 8 tane, 6 tanesi tescile tabi degil, 2 tanesi tescile tabidir. Yol, meydan, park,
otopark, cocuk bahgesi ve yesil saha tescile tabi degil, ibadet yeri ve karakol ise

tescile tabidir [Tekinbas, 1998].

Bu alanlarin 3194 sayili imar Kanununun 18.maddesine gore bedelsiz olarak terk
imkan1 taninmistir. Hem de gayrimenkul maliklerinin riza ve muvafakatine (iznine)
gerek kalmaksizin, diizenlemeye katilan arazi ve arsalarin yiizol¢imii toplamindan
diizenleme bolgesinin ihtiyaci olan yol, medyan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil
alan, ibadet yeri ve karakol gibi kamu hizmeti icin gerekli olan tesislerin yerleri
Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) olarak diisiiliir. DOP resen alinan bu paydir. Daha
once de belirtildigi gibi diizenlemeye alinan her parselden esit oranda kesilir. Bu oran
kadastral parsellerin % 40’1n1 gecemez ve yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi,
yesil saha, ibadet yeri ve karakol kullanimi1 disinda kullanilamaz, her parselden bir

defa alinir.
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Karakol ve ibadet yerleri hazine adina tescil edilmelidir. DOP'lardan olusan ibadet
yerlerine iliskin Bayindirhik ve Iskan Bakanligi, Teknik Arastirma ve Uygulama
(TAU) Genel Miidiirliigiinden alinan 01.11.2000 tarih, 25444 sayili yaz ile:

'

"..... cami yerleri, tescile konu alanlar olup, bu yerlerin hazine adina tescil edildikten
sonra, Diyanet Isleri Bagkanligina tahsis edilmesi gerekir...."

seklinde goriis bildirmistir.

Buna gore; 3194 sayili imar yasast ve yonetmelikleri uyarinca, DOP’lardan olusan
ve ilgi yonetmelik kapsaminda diizenleme sahasinin umumi hizmetlerine ve bu
hizmetlerle ilgili tesislere ayrilan ve tescilleri gereken cami ve karakol yerlerinin
dogrudan Hazine adina tescil edilmesi gerekmekte olup, tescil sonucunda cami

yerlerine iliskin olarak Diyanet Isleri Baskanhgina (Miiftiiliik) bilgi verilmelidir.

Ikincisi ise diger kamusal hizmet alanlari dedigimiz okul ve egitim alanlar her tiirlii
egitimin yapildigr alanlar. Saghik alanlari, kiiltiir-eglence, oyun, spor, belediye
hizmet alanlar1 ve kamu hizmet ve tesislerinin yapilarinin yapildigi alanlardir

[Tekinbas, 1998].

3194 sayili yasanin 18. madde uygulama yonetmeliginin 12. maddesinde, 1985 yilina
degin yasa ve yonetmeliklerde yer almayan, DOP disinda bir baska orana Kamu
Tesisleri Ortaklik Payr Oranmma (KOP) yer verilmistir. Buna gore, Diizenleme
sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis alani
gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren parsellerin

alanlar1 oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilir.

Bu alanlar i¢in kadastral parsellerin alanlari ile orantili olarak hisse verilir. Ancak bu
yerlere verilen hisseler bedelsiz terk olmayip parsel maliklerinin adlarina
kaydedilecek yerlerdendir. Tesisi gerceklestirecek kurulus (Milli Egitim, Saglik,
Kiiltiir vs. Bakanliklar) kamulagtirma yaparak, giiniin rayic bedeline gore arsa
bedeline gore arsa bedelini 6demek suretiyle bu yere sahip olabilir, yapisini1 yapabilir

[Tekinbas, 1998].
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Bu genel agiklamalardan da anlasilacagi gibi; DOP olarak yapilan kesintiler,
diizenleme sahasinin ihtiyaci olan yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil
saha, cami ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden
baska amagla kullanilmayacaktir. Ancak, okul, hastane, kres, belediye hizmet veya
diger resmi tesisler de kamu hizmeti amacim giitmektedir. Buradan da anlasilacagi

gibi KOP olarak kesilen oranin DOP ile ilgisi bulunmamaktadir. Bu konu ile ilgili

Danigtay 6. Dairesinin 08.03.1993 tarih, E.1992/1572, K.1993/889 sayili karar1 bu
konu icin 6nemli bir drnek teskil etmektedir. Ilgili Danistay kararmm ozet olarak

sOyledir [Kogak, 2004]:

“Hisselerle olusturulmasi gereken kamu alanlarinin diizenleme ortaklik pay1 hesabina

dahil edilmesinde isabet goriillmemistir.”

“..... Diizenleme ortaklik payinin %35’den fazla alindigi, 4244 m2 kesilerek bu
oranin asildigi belirtildiginden, dava konusu diizenleme isleminde mevzuata uyarlik
bulunmadigi gerekgesiyle dava konusu islemin iptaline karar verilmis ve bu karar

davali idare tarafindan temyiz edilmistir.

. Uyusmazlik konusu olayda da davacinin diizenlemeye giren 4244 m?* lik
tasinmazdan, %35 oraninda diizenleme ortaklik payma karsilik 1483 m’ alindigi,
bunun disinda Uygulama Yo6netmeliginin 12’nci maddesi uygulanmak suretiyle 90
m? sinin ilkokul alanindan ve 60 m? nin de acik Pazar yerinden hisselendirildigi,
kalan 2609 m” hissesine karsilik da iki adet miistakil imar parseli verildigi anlagilmis
olup, davacidan %35 oraninin iizerinde diizenleme oraklik payr alinmadigi, %35’in
listiinde kalan kisminin kamu hizmetlerine tahsis edilen hisse oldugu acik olup, idare
Mahkemesince bu husus g6z oniinde bulundurulmaksizin %35 iizerinde diizenleme
ortaklik pay1r alindigi gerekgesiyle islemin iptaline karar verilmesinde isabet

goriilmemistir....”

Yasada kamu hizmetlerinden s6z edilmis ancak bu hizmetler ile ilgili tesisler ve

kavramlar tam olarak aciklanmamistir. Imar Plan1 yapilmasi ve Degisikliklerine Ait



31

Esaslara Dair Yonetmeligin 3. maddesinde konu ile ilgili bazi1 tamimlar

bulunmaktadir [Kocak, 2004].

Bunlar:
Sosyal Alt Yapi: Saglikli bir ¢evre meydana getirmek amaci ile yapilmasi gereken
egitim, saghk, dini, kiiltiirel ve idari yapilar ile park, cocuk bahceleri gibi yesil

alanlara verilen genel isimdir.

Aktif Yesil Alan: Park, cocuk bahgesi ve oyun alanlar1 olarak ayrilan alan.

Teknik Alt Yapi: Elektrik, havagazi, icme ve kullanma suyu, kanalizasyon ve her
tiirlii ulastirma, haberlesme ve aritim gibi servislerin temini i¢in yapilan tesisler ile

acik veya kapali otopark kullanislarina verilen genel isimdir.

Yonetmelikte ayrica, kisi basina diismesi gereken kentsel, sosyal ve teknik altyapi

yiizol¢iimleri ve bir komsuluk biriminde bulunmasi gereken tesislerde bellidir.

Imar planlarinda, resmi yapilara, tesislere ve okul, cami, yol, meydan, otopark, yesil
alan, cocuk bahcesi, pazaryeri, hal, mezbaha ve benzeri kamusal hizmetlere ayrilan
alanlarin, amacima uygun kullanilmasim saglama gorevi Oncelikle belediyelere
diismektedir. Belediyelerin bu goérevlerini yerine getirmek iizere, yapilacak isleri

Onem sirasina koyarak, imar programlarina baglamalar1 gerekmektedir.

2.4.3. imar plam uygulamalarmim cumhuriyet donemi yasalarmda DOP ve

kamusal alanlar acisindan gecirdigi degisiklik

Imar plan1 uygulamalari icin Cumhuriyet dénemi yasalar1 incelendiginde giiniimiize
gelinceye kadar bir takim degisiklikler gecirdigi ve bazi 6nemli noktalarin 6n plana

ciktigi goriilmektedir.

Cumbhuriyet donemi imar yasalarina genel olarak bakildiginda arazi ve arsa

diizenlemelerinin 6nemi iki noktada kendini gostermektedir:
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1. Diizenlemeye konu yerlerin gereksinmesi olan ve planda ongoriilen kamusal

hizmet alanlarimin malik sorununun ¢oziimii,

2. Imar mevzuatina uygun yapilasmay saglamak iizere, iizerinde imar haklar:

belirlenmis, kentin altyapi sistemlerine baglanmus imar parsellerinin iiretilmesi.

Bu iki 6nemli konu dikkate alinarak Cumhuriyet dénemi imar yasalarinin gegirdigi

degisiklik incelendiginde;

e 10.6.1933 tarih ve 2290 sayil1 Belediye Yap1 ve Yollar Yasasi, her tiirlii arsanin
plan gereklerine gore, belediyelerce birlestirilmesi, bolinmesi ve %15 eksigiyle
dagitilmasin1 6ngdrmesine karsin (m. 6), yapilan kesintinin ne tiir kamusal hizmet

alanlart i¢in kullanilacagina deginmemistir.

® 9.7.1956 tarih ve 6785 sayili Imar Yasasu, her tiirlii tasinmazlarin %25 eksigiyle
maliklerine dagitilmasim1 6ngorerek (m. 42), yapilan kesintinin yalmizca; yol,

meydan, otopark ve yesil alan i¢in kullanilacagini belirtmistir.

® 6785 sayil yasada degisiklik yapan, 11.7.1972 tarih ve 1605 sayili yasa,

belediyelerce yeteri kadar alanin, diizenleme dolayisiyla olusan deger artislart
karsiliginda, diizenleme ortaklik pay:1 olarak diisiilebilecegini belirtmistir. Bu payin
taginmazlarin yiizdl¢iimlerinin  %25’ini ge¢emeyecegini belirterek, diizenleme
ortaklik paymin, diizenlemeye konu yerlerin gereksinmesi olan; yol, meydan,
otopark, yesil alan, park ve ¢ocuk bahgesi gibi kamusal hizmetler ve bunlarla ilgili

tesislerden baska amagclarla kullanilamayacaginm belirtmistir.

e 3.5.1985 tarih ve 3194 sayili Imar Yasasi, 6785/1605 sayil1 yasada yer alan kurala
benzer amagla diizenleme ortaklik payr alinabilecegini belirterek, bu oram %35’e
cikarmistir (m. 18). Yasaya gore diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye alinan

yerlerin gereksinmesi olan; yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil alan,
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cami ve karakol gibi kamusal hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka

amaglarla kullanilamayacagini belirtmistir [Koktiirk, 1997].

¢ imar Kanunu ile imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 yapilara Uygulanacak

bazi islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir maddesinin degistirlmesi hakkinda
Kanunda degisiklik yapilmasima iliskin 03.12.2003 tarihli 5006 sayili Yasa® ile
diizenleme ortaklik payr % 40’a cikarilmistir. Ayrica 3194 sayili yasanin 18.

maddesinde yer alan cami yeri ibadet yeri olarak degistirilmistir.

Cizelge 2.1. Kamusal hizmet alanlar1 kesinti oran1 ve sayilari

KANUN ADI DOPO(%) | KAMUSAL HiZMET ALANLARI |KOP
10.6.1933 - 2290 sayil1 Belediye
Yapi ve Yollar Yasasi 15 Yok Yok
09.7.1956 - 6785 sayil1 Imar
Yasasi 25 yol, meydan, otopark, yesil alan Yok
yol, meydan, otopark, yesil alan,
11.7.1972 - 1605 say1l1 yasa 25 park, cocuk bahgesi Yok
03.5.1985 - 3194 sayil1 Imar yol, meydan, park, otopark, cocuk
Yasasi 35 bahgesi, yesil alan, cami, karakol | Var
03.12.2003 - 5006 say1il1 yasa yol, meydan, park, otopark, ¢cocuk
bahgesi, yesil alan, ibadet yeri,
karakol, MEB’na bagh ilk ve
40 ortadgretim kurumlari Var

Bu degerlendirmeler 1s13inda Cumhuriyet dénemi Imar yasalarindaki degismeler

kendini su sekilde gostermektedir:

1. Diizenleme ortaklik payt oraminin giderek artirilmast (Cizelge 2.1)(%15 den
%25°e, %35°¢e ve son olarak %40’°a),

2. Diizenleme ortaklik paylarimin, zorunlu olarak kullanilacagr kamusal hizmet
alanlarimin sayisimin her yasa degisikliginde artirilmasi (Bkz. Cizelge 2.1) (1956 da
4, 1972°de 6 ve 1985°te 8).

$3.12.2003 Kabul tarihli ve 17.12.2003 tarih ve 25319 Sayili Resmi Gazete yayimli yasa.
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2.5. imar Plam1 Uygulama Araclari

Tiirkiye’de olusturulmaya c¢aligilan planlama biitiinliigii uygulamada tam olarak
olusturulamamig, yerel planlarla ulusal planlar arasinda birlik saglayacak bolge
planlama anlayis1 yerlestirilememistir. Planlamanin amaci olan kamu yarar
kavramina da gecen tarihsel siirecte farkli anlamlar yiiklenebilmistir. Kamu yarar ve
toplum yarar1 kavramlarinin ortiistiigli bolgeler belirlenerek planin amaglart ve planin

uygulama araglar diizenlenebilir.

Yasanan gelismelere karsi insanlarin kamusal kent islevlerine gereksinimlerinin
artmasi, kentlerin devaml geliserek yenilenmesi karsisinda kamu hizmetlerine daha

cok alan ayrilmasini gerektirmektedir [Akdeniz, 2001].

Planlama siirecinde iist Ol¢ek planlar iizerinde olusturulan kararlarin mekana
yansimasi imar uygulama planlan ile olmaktadir. Ciinkii kent planlamasi siirecinin
son asamasi, imar planlarinin uygulanmasidir. Bu asamada imar planlarinin
uygulanmasi i¢in kullanilacak yontem ve bu yontemlerin 6zellikleri imar planlarinin

basar yiizdesini arttiran bir etken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Koktiirk (1997) soyle demektedir [Koktiirk, 1997]:

“Ulkemizde, imar plan1 uygulama yontemlerinin teknik, tiizel ve yonetsel
kapsaminin kavramsallastirilarak, bu konuda, iilke genelinde uygulama birligine
varildig1 ve bir uzlagmanin saglandigi sdylenemez”.

Imar plam1 uygulama yontemlerinin siralamasi ve tanimlar1 farkli yapilsa da adi

gecen yontemler sunlardir:

1. Kamulastirma,

2. Ifraz ve Tevhid (3194 m. 15-16),
3. Bedelsiz yola terk,

4. Yoldan ihdas,

5.

Arazi ve arsa diizenlemeleri (3194 m.18).
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Ayrica en ¢ok kullanilan bu yontemler yaninda imar uygulamasi ile yakindan iligkili
olan imar programlari, irtifak hakki tesisi, parselasyon, arazi toplulagtirmasi,
kadastroda teknik hatalarin diizeltilmesi, kadastronun yenilenmesi de bir yontem

olarak degerlendirilmektedir [Tiides ve Biyik, 2001].

2.5.1. Imar programlari

Imar uygulamas1 imar program kavramu ile yakindan iliskilidir. imar programi kent
planlarini uygulayict makamlarin imar planlarini uygularken faydalandiklar1 6nemli
yetkilerden biri olarak goriilmektedir. 3194 sayili Imar Yasasi’nin 10. maddesinde,
“Belediyeler, imar planlarinin yiiriirliige girmesinden en ge¢ 3 ay icinde, bu plani
tatbik etmek tizere, 5 yillik imar programlarini hazirlarlar” hiikkmii bulunmaktadir.
Ayrica Imar Yasasi'nin 18. Madde Uygulama Yonetmeligi’nin 5. maddesi de,
“Belediyelerin ve valiliklerin, 5 yillik imar programlarina oncelik tanimak, kentin
gelisme ve gereksinmelerine gore yeterli miktarda arsay1r konut yapimina hazir
bulunduracak sekilde, uygulama imar planlarinda diizenleme alanlarini saptamak, bu

alanlarda imar planlarin1 uygulamak zorunda olduklarini” belirtmektedir.

Bu kurallara gore, imar planlarinin, belirli siireler igerisinde gerceklestirilecek planii
ve programli ¢aligmalarla yasama gecirilmesi gerekmektedir. Ancak giiniimiizde bu

kurallar pek az uygulanmakta ya da hi¢ uygulanmamaktadir [Koktiirk, 2005].

Imar Programlar1 hazirlamrken Kamu kuruluglarinin yillik biitgelerine gerekli
o0denegin konulmasi amaci ile, Yatirimc1 kamu kuruluglarinin temsilcileri, goriisleri
esas alinmak iizere Meclis toplantisina katilir. Bu programlar, belediye meclisince
kabul edildikten sonra kesinlesir ve kamu kuruluslarina tahsis edilen alanlar, ilgili
kamu kuruluslarina bildirilir. Bu alanlar kamu kuruluslan tarafindan, imar programi

siiresi i¢cinde kamulastirilirlar.
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5 wyillik imar programlarimi hazirlamanin su sekilde faydalarinin olabilecegi

diisiiniilebilir;

e Belediyelerin bir program i¢inde calismalarini saglar.

¢ imar programlarinin yerel yonetimleri baglayici bir isleve sahip olmasi
nedeniyle, belediyeleri istediklerini zamaninda gerceklestirmesini saglar.

e Imar programu, belediyeleri zamanlama, maliyet, kaynak, teknik vb. unsurlar
dikkate alindiginda belediyeler icin etkin bir uygulama ve hareket plani

olabilmektedir.

Ancak Imar Yasasinda Belediye imar programini yapmadig takdirde cezai miieyyide

ile ilgili net bir diizenleme yoktur.

2.5.2. Kamulastirma yolu ile yapilan uygulamalar

Cumbhuriyet donemi boyunca, imar, belediye ve yapiya iliskin ¢ikarilan tiim
yasalarda, imar planlarmin uygulanmasindaki araclardan biri kamulastirma olarak

Ongoriilmiigtiir.

Imar programlari kapsamina alinan ve planda kamusal hizmet alanlarma rastlayan
tasinmazlarin edinilmesinde tek yontem olarak imar yasasinin 10.,13., ve 33.

maddelerinde kamulastirma onerilmektedir.

Imar planlarinda kamu hizmetlerine ayrilan yerler, kamunun miilkiyetindeki arsalara

rastlayabilecegi gibi, 6zel miilkiyete konu arsalara da diisebilir [Koktiirk, 2005].

Imar planinda gosterilen, yol, park, ¢ocuk bahgesi, okul, hastane, v.b. kamunun
kullanacagr veya kamuya hizmet edecek tesislerin iizerine kurulacagi arazinin
miilkiyeti 6zel kisilerin elinde olabilir. Bu gibi yerleri kullanabilmek icin once
bunlarin miilkiyetinin ilgili kamu kurulusuna gecmesi gerekir. Miilkiyetin,

sahiplerinin rizasin1 almaksizin, kamuya aktarilma islemine kamulastirma denir.
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Kamulastirma, 4.11.1983 tarih ve 2942 sayili “Kamulastirma Kanunu” (KK) nun
hiikkiimlerine gore uygulanir [Tiides, 1997].

Kamulastirma, yalnmzca kamusal hizmet alanlarinin edinilmesi i¢in uygulandigindan,
imar adalarnn igerisinde yapiya elverigli, imara uygun, diizenli parseller
olusturulmasini hedeflememektedir. Kamulastirma dis1 kalan parsellerin imara uygun
olmayan artik kisimlarimin hi¢ bir sekilde degerlendirilmemesi, bu ydntemin
olusturdugu ©nemli sorunlar arasindadir. Kamulastirma, kamu acisindan uzun,
pahali, zorluklar iceren ve bireyler arasinda ¢ogunlukla esitsizlikler olusturan bir

yontem olarak karsimiza ¢ikmaktadir [Koktiirk, 1997].

Imar planlarinda tasinmazlari; hastane, kres, rekreasyon alani, belediye hizmet alan
gibi umumi tesislere rastlayan tasinmaz sahipleri, kamulastirma islemi sonucunda
miilksiiz kalabilmekte; bu da bireyler arasinda esitsiz bir durum yaratmaktadir. Bu
sorun, uygulamada, imar planlarinda diizenleme sinirlar i¢inde kalan alanlar i¢in, -
kismen de olsa- Kamu Tesisleri Ortaklik Pay1 (KOP) ile ¢oziilmeye calisiimaktadir.
18. madde Uygulama Yonetmeligi'nin 12. maddesine gore, diizenleme alanindaki
tim tasinmaz sahipleri, hisseleri oraninda, s6z konusu umumi tesislere ayrilan
alanlarda hisse sahibi olmakta ve kamulastirma yapildiginda kendilerine bedel
odenmektedir. Boylece, bu tesislerden yararlanacak olan tiim taginmaz sahiplerinin
kamulastirma yapilacak alana esit oranda katilmasi saglanarak bireyler arasinda
esitlik ve sosyal adalet ilkesi kismen de olsa saglanmaya calisilmaktadir [PUB,

2005].

1982 Anayasasi’nin 46. maddesi kamulagtirma ile ilgili hiikiimleri kapsamaktadir.
Anayasanin ve kamulastirma kanununun ilgili maddelerine gore kamulastirmanin

ogeleri su sekilde siralanabilir [Tiides, 1997]:

1- Kamu yarar1 bulunmalidir.
2- Kamulastirma karart yetkili mercilerce verilmeli ve onaylanmalidir (KK, md. 5-6).
3- Kamulastirilan tasinmazin bedeli pesin 6denmelidir (md. 3).

4- Kamulastirilan taginmaz amacina uygun kullanilmalidir (md.23).
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5- Kamulastirilan tasinmaz 6zel kisilere ait olmalidir (md. 30).

Kamulastirmalarda, her ne kadar temel amag, kamu yararin1 gergeklestirmek olsa da
tasinmaz mal sahibine bir 6deme verilmesi genel kuraldir. Bununla birlikte 6demenin
tespitinde iki Olciit bulunmaktadir. Birincisi kamu yararina uygun ve kamunun
odeme giiciinii zorlamayan nesnel (objektif) ya da yasal bedel 6lciitiidiir. Ikincisi ise
oznel (subjektif) bedel 6l¢iitii olup piyasada gecerli olan fiyatin tam olarak sahibine

odenmesi demektir.

Kamulastirma islemlerinde bedelin 6denmesi 2942 sayili Kamulagtirma Kanununa

gore gerceklestirilir.

Kamulastirma yapilabilmesi i¢in oncelikle kamu yarar: karart alinmasi gereklidir.

Imar planlarmin uygulanmasi amaciyla yapilacak olan kamulastirma icin 3194 sayili
Imar Yasasi’'nda belirtilen planlama basamaklarinin ve uygulama imar planin
tamaminin uygulanmasinin gerektigini sdyleyenler oldugu gibi nazim imar plam ve
uygulama imar planlarinin  yapilmasinin  yeterli oldugunu soyleyenler de

bulunmaktadir [Akdeniz, 2001].

Kamulastirma miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan ve bu hakki ortadan kaldiran bir

islem olmasindan dolay: kisilerin miilksiizlesmelerine yol acabilmektedir.

Kamulastirma, belediyelerin mali kaynaklarinin yetersizligi, uygulamada karsilasilan
sorunlar ve miilk sahipleri tarafindan agilan davalar nedeniyle etkin bir ara¢ olarak

kullanilamamaktadir.

Kent planlarinin uygulanmasinda giiniimiizde kamulastirmanin bir arag¢ olarak yeteri

kadar islevi olmadig1 sdylenebilir.
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2.5.3. ifraz ve tevhid (15. ve 16. madde) yolu ile yapilan uygulamalar

Imar planlarinda kamusal hizmet alanlarina rastlayan yerlerin kamulastirilmasi ve
diger bolgelerde ifraz ve tevhid (ayirma ve birlestirme) yontemi ile parselasyon

planinin araziye uygulanmasidir.

Sahislarin kendi istekleri ile ilgili uygulama calismalarinda ifraz-tevhid (ayirma-
birlestirme) en ¢ok kullanilan sekildir. imar Kanunu’nun 15. maddesi ifraz ve tevhid

isleri ilgili hiikiimleri tasir [Tiides, 1997]. Buna gore;

¢ imar planlaria gore yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi
hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina ve
tevhidine izin verilmez.

e imar parselasyon plani tamamlanmus olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin
bu planlara uygun olmas1 sarttir.

¢ imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin,
asgari cephe genislikleri ve biiyiikliikleri yonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit
edilir.

e Imar plan1 disinda kalan alanlarda yonetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan

kiiciik ifrazlara izin verilmez.

Ifraz ve Tevhid (ayirma ve birlestirme) islemlerinin bazi olumsuz yanlar: séyle

siralanabilir:

¢ Planlarin uygulanmasi asamasinda belediyelerin kamulagtirmalarn zamaninda
yapabilmeleri i¢cin mali yonden giiclii olmalar1 gerekmektedir.

e Kentin gelisme yonil arazi sahipleri tarafindan belirlenmektedir. Yola cephesi
olup arazisi degerlenen kisiler, ayirma ve birlestirme ile kendi yer boliimiine sahip
olabilirken, kamuya terk edilecek yerler kamulastirilamadigi i¢in plan
uygulanamamaktadir [Tiides ve Biyik 2001].

¢ Planlama-uygulama biitiinliigii bozulmakta, sosyal ve teknik altyap1 hizmetlerinin
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karsilanmasi giiclesmekte ve hizmet ederleri (maliyetleri) artmaktadir.

e Maliklerin parsellerine, kamusal hizmet alanlarinin miktar olarak farklh
biiylikliikte rastlamasi imar haklart agisindan, tasinmaz malikleri arasinda
esitsizliklerin ve haksizliklarin dogmasina yol agmaktadir. Istek iizerine yapilan
uygulamalar sonucunda, her bir parselden farkli bedelsiz terklerin yapilmasi, ayni
bolgede, degisik oranlarda diizenleme ortaklik pay1 kesintilerine neden olmaktadir.

¢ Parsel bazinda uygulama yapilan yerlerde, tamami ya da biiyiik bir kismi
kamusal hizmet alanlarina rastlayan tasinmazlarin, kaynak yetersizligi yiiziinden
kamulagtirilamamalari, bu yerlerin uzun siire bos durmasi yan1 sira ¢cevre ve kentsel
kirliligin artmasina da neden olmaktadir.

e Parsel bazinda yapilan uygulamalarla, imara uygun olmayan, yapiya elverissiz
cok sayida artik yerin ortaya ¢ikmasi, dogal kaynak olan topragin, kentsel alanlarda,
kentbilim (sehircilik) ilkeleri, planlama esaslart ve kamu-toplum yarari
dogrultusunda, en verimli bir sekilde kullanilamamasi ve degerlendirilememesine

neden olmaktadir.

Ulkemizde ayirma ve birlestirme islemleri, 3194 sayili yasamin Tescil ve Siiyuun
Izalesi bashikli 16. maddesine (yiiriirliikkten kaldirilan 6785/1605 sayili yasanin 39.
maddesine) dayandirilmaktadir. Yasa koyucu, bu madde ile tescil islemlerinde ve
hissedarligin sona ermesinde (izale-i siiyu da) izlenecek kurallarin yaptirimlara

baglandigim belirtmektedir [Koktiirk, 1997].

2.5.4. Bedelsiz yola terk

Imar parselinin imar adas1 diginda kalan ve yola, yesil alana, cocuk bahgesi gibi
yerlere rastlayan kisimlarinin bedelsiz olarak terk edilmesi islemidir. Bu islemin ilgili
kanunlarda tam olarak karsilig1 yoktur. Bedelsiz terk islemi imar yonetmeliginin 16.
maddesinden faydalamlarak uygulanmaktadir. Bedelsiz yola terkin %40’tan fazla
cikmasi halinde, fazlalik kisim mal sahibinin uhdesinde kalacak sekilde
belirlenmektedir. Ifraz suretiyle meydana gelecek yol, otopark, yesil alan gibi

kamunun yararlanacagi yerler diizenleme ortaklik payir olarak ifraz edilen parsel
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alanlarinin %40’ 1m1 gecmemek sart1 ile Belediye adina bedelsiz olarak terk edilme

islemidir [Tiides ve Biyik, 2001].

2.5.5. Yoldan ihdas

Imar plam ile kadastro haritas1 ¢akistirildiginda mevcut yollarin imar adasi icine
rastlayan kisimlarinin sahibi, o yerin tiizel kisiligi, yani Belediye veya Koy’diir. Bu
gibi yerlerin, Belediye veya Koy tiizel kisiligi adina tesciline yoldan ihdas denir.
Uygulamada bazi durumlarda, vatandasin imar durumu alabilmesi i¢in yol artigini
Belediye’den alip, parseli ile tevhit etmesi gerekmektedir. Uygulamada yoldan tiizel
kisilik adina tescil edilme isleminin tiimiine de yoldan ihdas denilmektedir [Tiides ve

Biyik, 2001].

Yoldan ihdas islemi ii¢c safthalidir;

1. Imar adasi icinde kalan yol fazlasinin tiizel kisilik adina tapuya tescili,
2. Yeni parselin ilgili parsel sahibine satisi,

3. Ay kisiye ait iki komsu parselin tevhididir.

2.5.6. Arazi ve arsa diizenlemesi (AAD) ile yapilan uygulamalar

Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD), sehir planlamasi acisindan kullamssiz yapiya
sahip kadastro parsellerinin daha ekonomik kullanilabilir bir yapiya doniistimiinii
saglayan bir planlama aracidir. AAD’ de temel ilke bir diizenleme bdolgesindeki
mevcut kadastro parsellerinin tek bir kiitle haline getirildikten sonra —imar plani
verilerine uygun olarak- yeni imar parselleri seklinde diizenlenip yeniden mal
sahiplerine geri verilmesi, ayn1 zamanda da kamuya ait alanlarin kamu hizmetine

sunulmasim saglamaktir [ Yomralioglu, 1997].

3194 sayili yasanin 18. maddesi, tasinmaz maliklerin birlikte hareket etmemeleri ve
dolayistyla aralarinda uzlagma saglayamamalari durumunda, tasinmazlar birlestirme,

ayirma ve yeniden dagitma islemleri ile tiim malikleri, imar planlarinin
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uygulanmasini kolaylastiracak yonde davraniglara zorlayan bir denetim yetkisi olarak
islev yiiklenmektedir. Kadastro parsellerinin, imar plam ile getirilen diizene uygun
kullanilis1 yolundaki en ciddi miidahale olarak goriilen arazi ve arsa diizenlemeleri,

cogu kez, bir tiir kamulastirma seklinde de degerlendirilmektedir.

Anayasa Mahkemesi de, 9.7.1956 tarih ve 6785 sayili Imar Yasasi’nin 42. maddesi
ile planda Ongoériilen yol, meydan, otopark, yesil alan gibi dort farkli kamusal hizmet
alaninin karsilanmasi amaciyla kesilen payin, ancak bu yerler i¢in kullanilmasi
kaydiyla, tasinmazlarin %25 eksigiyle dagitilmasi ilkesini, karsilik ddenmeksizin
yapilan bir tiir dolayli (istisnai) kamulastirma niteliginde gorerek 22.11.1963 tarih ve
E. 1963/65, K. 1963/278 sayili kararyla iptal etmistir (Resmi Gazete; 14.1.1964 -
11606 ). 1964 yilindan 1972 yilina kadar, kentsel alanlarda imar plan1 uygulamalari
bu yiizden aksamistir [Koktiirk, 1997].

AAD sonucunda; imar plani ¢izilip sablon araziye oturtuldugunda bu isin nimetinden
ve kiilfetinden biitiin parseller esit olarak etkileniyor mu? Bu sorunun cevabi hayirdir.
Ciinkii baz1 parseller yesil alana, bazilar1 kamu alanlarina, bazilar1 da yol benzeri
yerlere rastlarken, bazilar1 hemen hi¢ kayipsiz olarak bu firtinadan kurtulabilmektedir.
Ayrica bazi parseller adanin kosesinden nasibini alirken, bazilar1 orta parsellere
rastlamaktadir. Yani imar planin ¢izildigi anda bir haksizliklar manzumesi ortaya

cikmaktadir [Tiides, 1997].

Bu hususu ortaya koymak icin Sekil 2.1°de [Tiides, 1997] goriilen 6rnek incelemeye
degerdir. 1, 2 ve 3 numarali parseller (Bkz. Sekil 2.1) boylar itibariyle birbirine

esittir. Mevcut durum incelendiginde;

e | numarali parselin (A) kismi1 okul alan1 i¢inde kalmakta, (B) kismi ise yola

gitmekte, (C) kismi da bir imar parselinin olmasi gereken minimum boyut ve alana
sahip bulunmamaktadir. Bu durumda; 1 numarali parselin sahibi insaat yapmak
istediginde, istegi geri cevrilecek, buna karsilik (A) kismi icin Milli Egitim
Bakanliginin, (B) kism1 i¢in ise yolu agmak gayesiyle Belediye’nin kamulastirmasini

beklemekten baska bir secenegi bulunmamaktadir. Ayrica, ilgili kuruluslar (A) ve
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(B) ile gosterilen yerleri kamulastirsa dahi, bu tasinmaz aileden kalmis ise, malikleri

baba ocagindan belki de koparilmis olacaktir.

e 2 numarali parselin sahibi arsanin imar durumu i¢in miiracaat ettiginde, Belediye,
(E) kismina yapi1 ruhsati vermek i¢in, umumi hizmetlere o parselden ayrilan kismin

(D) bedelsiz olarak belediyeye terkini isteyecektir.

¢ 3 numarali parsele ise hicbir kesinti yapilmadan, tiim alam goz oniine alinarak

insaat izni verilecektir.

Boyle bir durumda, 3 numarali parselin sahibi ¢ok sansli, 2 numarali parselin sahibi
sansli, 1 numarali parselin sahibi ise sanssiz olarak nitelenecektir. Bu 6rnegin ortaya
koydugu gercek sudur: “Imar plam birtakim haksizliklari da beraberinde getirir”
[Tides, 1997].

Sekil 2.1. AAD ornegi [Tiides, 1997]
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Kanun koyucu bu gercegi gormiis olmali ki, 16 Temmuz 1956 giin ve 6785 sayili
kanun ile bu kanunun baz maddelerini degistiren 11.7.1972 tarih ve 1605 sayili
kanunun 42. maddesinde, arsa ve arazi diizenlemesiyle ilgili hiikiimler getirilmistir.
En son olarak 9 Kasim 1985’te yiiriirliige giren 3194 sayili kanunun 18. maddesi, 42.
maddenin uygulamadaki eksikliklerini giderecek sekilde yeniden diizenlenmistir

[Tiides, 1997].

3194 sayili kanunun 18. maddesi AAD isleminden bahsetmekte ve soyle
baglamaktadir.

“Imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya
diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar ile, kamu
kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden
imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat
miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re’sen tescil islemlerini
yaptirmaya belediyeler yetkilidir. So6zii edilen yerler belediye ve miicavir alan

diginda ise yukarida belirtilen yetkiler valilik¢e kullanilir” [www.hkmo.org.tr].

Burada en 6nemli husus;

o Islemin, maliklerinin veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin

yapilmast,

e Dagitim ve tescil islemlerinin de idarece resen yaptirilmasidir [Tiides, 1997].

AAD uygulama yetkisi plan onama yetkisi ile paralellik gostermektedir. Belediye ve
gelisme alani sinirlar igindeki uygulamalarda belediyeler, diger bolgelerde valilikler
yetkilidir. AAD, sahiplerin rizasi ile ya da yOnetim tarafindan zorunlu olarak
uygulanabilmektedir. Istege bagl uygulamada, bolgenin giincel haritalarinin yapimi,
imar planlariin hazirlatilmas: ve uygulanmasi dogrudan sahipler tarafindan
yaptirilmakta, ancak uygulamalar belediye ya da valilikce denetlenmekte ve

onanmaktadir.
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Imar Yasasinin 18. maddesine ve Uygulama Yonetmeliginin 7. maddesine gore imar
planmi yapilan yerlerde diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan yol, meydan,
park, yesil saha, ibadet yeri, karakol yerleri i¢in kullamlmak iizere, diizenlemeye
tabi tutulan arazi ve arsalardan % 40’a kadar bedelsiz olarak, DOP pay1
almabilmektedir. Belediyelerin en 6nemli uygulama araci olan 18. madde, salt kamu

yarar1 agisindan degil, arazi sahipleri agisindan 6nemli faydalar yaratmaktadir.

AAD’nin belediyelere sagladig: faydalar

AAD genel hatlan ile degerlendirildiginde belediyelere onemli faydalar sagladigi
ortaya cikmaktadir. Bu yararlar Belediyeler ve arazi sahipleri acisindan soOyle

Ozetlenebilir;

e Belediyelerin kamulastirma yiikii biiyiik 6l¢tide azalmaktadir.

e Arazi sahiplerinin oluru gerekmedigi icin uygulama hizlanmaktadir.

e imar planlari, giincelligini kaybetmeden uygulanabildigi icin arsa sahibi
yapilagsma hakkini imara uygun olarak kullanmakta, kamuya ayrilmis alanlara izinsiz
yap1 yapilmasi zamaninda 6nlenebilmektedir.

e imar uygulama alanlarinda yapilasma hizlanmakta, bu da konut ihtiyacinin imara
uygun olarak karsilanmasim saglamaktadir.

® Yapilasma icin yeterince imar parseli iiretildiginden imara uygun olmayan
arsalarda kacak ingaat yapma egilimi biiyiik ol¢iide azalmaktadir.

e Diizenleme yapilan bolgelerde belediyeler, altyapr hizmetlerini daha kolay ve

hizli bir sekilde gerceklestirebilmektedirler.

AAD’nin arazi sahiplerine sagladig: faydalar

AAD genel olarak degerlendirildiginde belediyelere sagladig1 yararlar yaninda arazi

sahiplerine de faydalar sagladig1 goriilmektedir.

e Arazi veya arsa, imar uygulamasiyla yasal olarak yapilagmaya uygun bir imar
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parseli haline geldigi icin degeri 6nemli olciide artmaktadir.

e Satmak veya bina yapmak icin gerekli olan imar parseli ihtiyaci karsilanmaktadir.
Boylece pasif kullanimli sinirh arsa, aktif kullanilir hale gelmektedir.

¢ insaata elverisli olmayan kiiciik kadastro parselleri birlestirilerek, imara elverisli
bir parsel haline getirilmekte ve parsel sahiplerine insaat yapabilme imkani
saglanmaktadir.

¢ Diizenleme ile bolgenin ihtiya¢ duydugu sosyal altyap: saglanmaktadir.

Ulkemizde uygulanan bigimiyle arazi ve arsa diizenlemeleri islemine yoneltilen

elestiriler ve uygulamada karsilagilan sorunlar 6zetle sunlardir;

e Tasinmaz sahiplerinden aynm1 oranda DOP alinmasina karsin, tahsis edilen
arsalara verilen imar haklarinda biiylik farkliliklar olmasi, sosyal adalet ilkesini
zedeleyen bir durum yaratmaktadir.

¢ Ulkemizde imar planlarinda sik¢a kullanilan yapilasma nizaminin karsilik geldigi
emsal degeri 1.89, net yogunluk 790 kisi/hektardir. Bu yogunluktaki yerlesim
alanlarinda 18. madde uygulamasina giren ortak kullanim alanlarinin oram1 % 44,
kamulagtirma gereken diger ortak kullanim alanlarinin oram % 23 olmak iizere,
toplam ortak kullanim alanmi gereksinimi % 67’ye ulagmaktadir. Bu durumda ya
kamulagtirma gereksinimi ortaya ¢ikmakta ya da sosyal donati alanlari, yonetmelikte
belirlenen standartlarin altinda planlanmaktadir [PUB, 2005].

® Yonetmelikte 18. madde uygulamasinda miistakil parsellerin, yine miistakil
parsel olarak korunmasi amaclanmistir. Ancak uygulamada miistakil parsellerin
hisseli parseller haline getirilmesi sorun yaratmaktadir.

e Parsellerin hissedar sayisindaki fazlalik, Yasanin amagladigi bir uygulama
olmadig gibi, yapilagsma asamasinda ¢ok biiyiik sorunlara yol agmaktadir.

¢ Binali arazilerin oldugu yerlerde, parselasyon sirasinda mevcut binalarin
korunmasina ©zen gosterilmesi gerekmektedir. Ancak meskun alanlarda bu
uygulamanin gerceklesmesinde biiyiik zorluklar oldugu bir gercektir.

e Vatandasa, sahip oldugu tasinmazin bulundugu yerden baska bir yerde imar

parseli verilmesi veya hisselendirilmesi sorun olusturmaktadir [PUB, 2005].
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AAD ile imar parselleri olusturularak konut yapimina hazir arsalarin saptanmasiyla
imar olanaklarn saglayan belediye, yiiklendigi kiilfet ve hizmetler nedeniyle,
tasinmazlardan deger artisi karsiliginda, yine onlarin genel hizmetleri yoniinden
ortaklasa kullanmalar1 amaciyla; yol, meydan, park, yesil alan, otopark, ibadet yeri
ve karakol gibi yerler icin, yasa koyucunun saptadigi %40 kadar kismini, DOP olarak
alabilmesi sehirlerin dengeli bicimde gelismesi ve cagdas duruma getirilmesine

yoneliktir. Aslinda pek ¢ok bati iilkesinde bu tiir uygulamalar benimsenmistir.

AAD uygulamasinin yayginlagsmasi icin halkin katiliminin saglanmasinin 6nemi
biiyiiktiir. 3194 sayili imar Yasasinin 18. maddesinde uygulamaya katki amaci ile
dogrudan halk katilmu ile ilgili bir boéliim bulunmamaktadir. AAD uygulamasinin
genel olarak yayginlasmamasinin temelinde katilimin yetersiz olmasidir. AAD halkin

katiliminin saglanmasi imar planlarinin uygulamasina olumlu katki yapacaktir.

AAD’de diizenleme sahalarinin belirlenmesi

Diizenleme; imar sinirlari iginde, imar plam1 bulunan yerlerde, mevcut durumu ile
yap1 yapmaya elverisli olmayan binali ve binasiz arazi ve arsalarin, planin 6ngordiigii
bicimde yap1 yapilabilir duruma ya da planin saptadigi oteki kullanma bigimlerine

elverisli duruma getirilmesi i¢in yapilan islemlerin tiimiidiir [Kogak, 2004].

Diizenleme Sahasi: Sinir1 tesbit ederek, diizenlenmesine karar verilen sahadir.

Diizenleme alani, imar planinin, arsa diizenlemesiyle araziye yansitilmasi planlanan
kismidir. Diizenleme alaninin biiyiikliigli ve bu alan igerisindeki genel hizmetlere
ayrilan alanlar, DOP oranin1 ve varsa kamulastirma miktarin1 belirleyeceginden
diizenleme alanlarinin tespit edilmesi ve diizenleme siirinin gecirilmesi en 6nemli

safhalarindan birisidir.

Diizenleme sahasi; belediye ve miicavir alan sinirlan i¢inde belediyeler tarafindan

enciimen karariyla; disinda ise valiliklerce il idare kurulu karariyla belirlenir.
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Diizenleme alanlar1 belirlenirken su hususlara dikkat edilmelidir;

e Bes yillik imar programinda 6ncelik taninan yerlerden secilmelidir.

e Gelisme ve ihtiya¢c durumuna gore yeterli sayida arsanin, konut yapimina hazir
bulundurulacak sekilde tespit edilmelidir.

e Konut yapimina hazir arsa sayisi, bir 6nceki y1l verilen insaat ruhsatindan az
olmamalidir.

e Miistakil bir imar adasindan kii¢iik olmamalidir.

Ayrica diizenleme alanlarinin belirlenmesinde, sehrin gelisme yonii de dikkate
almarak yogun yapilasma isteklerinin oldugu bolgelere de Oncelik verilmelidir

[Kogak, 2004].

Diizenleme Simiri: Diizenlenecek imar adalarimin imar planina gore yol, meydan,
park, genel otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan

alanlar ile cami ve karakol yerlerini ¢evreleyen sinirdir.

Diizenleme smr1 gecirilirken, dikkat edilecek hususlar Uygulama Yonetmeliginin

6’nc1 maddesinde yer almistir. 6’nc1t madde su sekilde diizenlenmistir [Kocak, 2004].

“Diizenleme Siniri:

a. Iskan sahasinin bittigi yerlerde iskan sinirindan,

b. Iskan sahasi icindeki yollarda yol ekseninden,

c. Cami ve karakol yerlerinin dig sinirindan, yesil alan ve genel otopark alanlarinin
diizenleme ortaklik pay1 oran1 ve uygulamaya alinan parsel gegirilir.

Ancak, imar planlarinda gosterilmis diizenleme siirlar1 varsa bu durum dikkate
almur.

Diizenleme sinirinin herhangi bir parseli iki veya daha fazla parcaya bolmesi halinde,
siif bu parcalardan diizenleme sahasi diginda kalan bagka bir imar adasina
girmeyenleri varsa bunlart da i¢ine alacak sekilde gecirilir. Parsel biiyiik ise, ifraz
yapilarak ifraz sinirindan gegirilir.”

Bu kurallara uyulmadan diizenleme sinirinin gegirilmesini Danistay, tim uygulamay1

iptal sebebi saymaktadir [Kogak, 2004].
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Diizenleme alanlan belirlenirken alanlar oncelikle tiim alan i¢in DOP oran1 yaklagik
olarak hesaplanmali ve uygulamaya alinan her bir etap icin DOP orani ayn1 ya da en

yakin oranda alinmaya ¢alisilmalidir.

Ozellikle kentsel gelisme alanlarinda diizenleme bolgeleri belirlenirken, kamuya
ayrilan alanlar ile sosyal donati alanlarimin, biitiin diizenleme bolgelerindeki
dagitimlarinin olabildigince esit olmasina dikkat edilmesi gerekmektedir [Kocgak,
2004].

AAD’de esdegerlik ilkesi

Bilindigi gibi AAD’de amag arazi ve arsalarin imar planina uygun hale getirilmesi,
yeni olusan imar parsellerinin esitlik ilkelerine gore dagitilmasi, imar planinda
kamusal hizmet parsellerine ayrilmis alanlar icin gereken toprak ihtiyacinin
karsilanarak umumi hizmet tesislerinden arsa ve arazilerin yararlanmasinin

saglanmasidir.

Diizenlemeye tabi tutulan alanlarda, tiim arsa ve arazilerin birim alanlar esdegerde
oldugu kabul edilmektedir. Halbuki diizenlemeye giren arsa ve arazilerin birim
alanlar1 esdegerde olmadigi gibi, diizenlemeden sonra olusan imar parsellerinin birim

alanlan da esdegerde degildir [Nikes, 2005].

AAD sonunda imara uygun duruma getirilen her parselin degeri ayni oranda
artmamaktadir. Alanlari, konumlar1 ve yararlanma Olgiitleri degisik arsalar
olusturulurken, bunlarin artan deger oranlar1 da farkli olmaktadir. Bu durumda,
AAD’de, dagitim icgin esit oranli toprak kesintisinden bagka bir ilke uygulamak
gerekmektedir. Bu ilkeye egdegerlik ilkesi denmektedir. Esdegerlik durumunda, bir
kadastro parselinin sahibi, diizenleme nedeniyle ne kar etmelidir ne de zarar.
Bireylerin tasinmazlar diizenlemeden once ve sonra da aym degerde olmalidir.
Degilse aradaki deger farki para olarak denklestirilmelidir [Koktiirk ve Koktiirk,
2005].
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Esdegerlik ilkesinin uygulandigi arsa diizenlemelerinin amaci, tasinmazlarin
esdegerli dagitimidir. Arsa diizenlemesi igine alinan taginmazlarda bir yandan imar
parseli durumuna getirilmeleri nedeniyle deger artis1 olurken, diger yandan yerel
teknik ve sosyal altyapi tesisleri i¢in gereken yerlerin kesilmesiyle deger azalmasi
ortaya ¢ikmaktadir. ideal durumda artan ve azalan degerler esit olmalidir. Bu
durumun saglanabilmesi i¢in uygulanan esdegerlik yontemi ile tasinmazlarin, arsa
diizenlemesinden ©nce ve sonra nesnel (objektif) yontemlerle degerlemesine
gereksinme duyulur. Katilim degerinden daha degerli bir imar parseli alan kimse
aradaki farki taksitler biciminde Odeyebilir, daha az degerli bir parsel alirsa fark
kendisine belediye tarafindan bir defada 6denir. Boylece, arsa diizenlemelerinde belli

bir orandaki toprak kesintisi artik sorun olmaktan ¢ikar [Koktiirk ve Koktiirk, 2005].

AAD icine alinan taginmazlarda bir yandan imar parseli durumuna getirilmeleri
nedeniyle deger artis1 olurken, diger yandan yerel teknik ve sosyal altyap: tesisleri
icin gereken yerlerin kesilmesiyle deger azalmasi ortaya ¢ikmaktadir. ideal durumda
artan ve azalan degerler esit olmalidir. Bunu gerceklestirmek, yani imar planinin
mekéana uygulanmasimi saglamak amaciyla, kamusal hizmetler ve bu hizmetlerle
ilgili tesisler icin gerekli yerler icin kullanilan oOlgiit esit oranli alan kesintisidir

[Koktiirk ve Koktiirk, 2005].

Bu aciklamalardan sonra asagida verilen AAD’de bir tasinmazin degerini
etkileyebilecek kriterler ve formiile edilmis sekilleri Yomralioglu’nun “Esdeger

[Ikesine Dayali Arsa ve Arazi Diizenlemesi Modeli” adli calismasindan alinmistir.

Yomralioglu, bir tasimmazin degerlemesinde diizenleme Oncesi veya diizenleme
sonrasi en iyi kosullara sahip birim metrekare degerinin maksimum 100 olarak kabul
edildigini, buna bagh olarak her bir faktoriin % cinsinden iyilik derecesine gore

puanlandirildigin ifade etmistir [Yomralioglu, 1997].

a) Topografya: Bir parselin sahip oldugu topografik yapi, o parsel i¢in ekonomik bir

anlam tagimaktadir. Genellikle, egimi az bir arazi, egimi fazla olan bir araziye gore
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daha avantajli kabul edilir. Dolayisiyla, egim ile parsel degeri arasinda ters bir oranti

s0z konusudur.

b) Parselin sekli: Parsel kirik kose sayisinin fazlaligi, proje ve insaat giderlerini
etkiledigi i¢in, dikkate alinas1 gereken diger onemli bir kriterdir. Bu asamada esasen
parselin diizgiin bir yapiya sahip olup olmadig irdelenir. Bunun i¢in parsel kirik kose
sayist dikkate alimir. Hesaplama icin sabit ¢apli bir tolerans ¢ember her bir kose
noktasi iizerinde konumlandirilir. Eger cember icerisinde 1’den fazla nokta kaliyor
ise, bu noktalar tek nokta gibi isleme katilir. Kisa mesafeli cephelerin etkisini
azaltmak icin, kiriklar arast bir minimum uzaklik dikkate alinarak genelleme
islemine gidilir. Bu hususlarin dikkate alinmasi ile birlikte parsel seklinin deger

izerindeki etkisi asagidaki formiil ile ifade edilir,

Vieit = 400 / Parsel kose sayisi 2.1)

¢) Mevcut kaynaklar: Kadastro parselleri, cogu kez diizenleme 6ncesinde ekonomik
degeri olan hazir kaynaklara sahiptirler. Bunar mevcut sanat yapilart veya dogal
kaynaklar olarak diistiniilebilir. Bu tiir kaynaklarin ¢oklugu ile parselin degeri dogru
orantilidir. Boyle bir degerlendirmede, oncelikle parselin sahip oldugu her bir kaynak
%100 iizerinden puanlandirilir ve elde edilen toplam sonug¢ bu faktore ait degere
yansitilir. Bir parselin sahip olabilecegi mevcut kaynaklara ornek olarak, duvar,

kuyu, havuz, garaj, 6zel yol, agac, bitki ortiisii, vb. verilebilir.

Vkaynaklar = [ TP ] / MK (22)

MK : Mevcut kaynaklarin sayisi
TP : Kaynaklara ait Toplam Puan

d) Kullanmilabilir alan: Parsel degerini etkileyen diger onemli unsurlardan biride
parselin miimkiin oldugu kadar kullanilabilir alana sahip olmasidir. Burada sozii

edilen kullanim alani, parselin dogal olarak kullanilabilirlik 6zgesidir. Ornegin,
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parselin kayalik veya bataklik bir yapiya sahip olmasi mevcut kullanim alanim

kisitlamaktadir. Bu faktor icin deger su sekilde bulunur;

V il alan = (Toplam Kullanilabilir Alan / Parsel Alan1) * 100 (2.3)

e) Mevcut kamu hizmetleri: Herhangi bir parsel, digerlerinden farkli olarak, bazi
kamu hizmetlerine sahip olabilir. Ekstra belediye hizmetleri parsel degerini 6nemli
derecede etkilemektedir. Hesaplama icin, taginmazlarin sahip olabilecekleri mecut
kamu hizmetlerine ait bir liste (6rnegin: Elektrik, Su, Havagazi, Telefon,
Kanalizasyon vb. ) hazirlandiktan sonra her bir kamu hizmeti ayr1 ayr1 puanlandirilir.
Bulunan toplam puan kamu hizmeti sayisina boliinerek faktore ait deger elde edilir.
Puanlandirmada, var olan kamu hizmeti i¢cin “100”, tersi durum i¢in “0” degeri

verilir.

\Y% kamu hizmetleri = [TP] / KH (24)

KH: Kamu hizmetleri sayis1

TP: Toplam Puan

f) Cevre: Parselin bulundugu cevredeki hayat kosullari, degerlendirmede cevre
faktorii olarak dikkate alinir. Bu asamada, bir ¢evre haritasi ile, degisik bolgeler
cevre kosullarma gore 100 iizerinden bir puanlamaya tabi tutulurlar. Bu harita
yardimiyla parsellere ait degerler tespit edilir. Cevre faktorii subjektif bir faktor olup,
Olcitilmesi oldukca giictiir. Bu nedenle uygulama bolgesi genel olarak sehrin diger
gelismis kisimlar ile karsilastirilabilir. Bu asamada, belediyeler tarafindan her yil

belirlenen birim m? parsel rayi¢ bedelleri baz olarak dikkate alinabilir.

Vgevre = [a*P] / [a] (25)
a: parselin farkli deger bolgelerinde kalan yiizol¢timii miktart.

p: parselin rastladigi ¢cevre degerler.



53

g) Toprak kalitesi: Ozellikle insaat amach parseller i¢in, zemin yapisi, yapilacak kazi
isleminde ekonomik olarak biiyiik bir 6nem tasir. Kazi agisindan, zaman ve maliyet

dikkate alinarak parsel zeminine ait jeolojik yapi incelenir.

Vtoprak =P (2 . 6)

Cizelge 2.2. Zemin cinsinin parsel degerine etkisi [ Yomralioglu, 1997]

Zemin cinsi | Puan
Kaya 10
Cakil 25
Camur 50
Kil 75
Humus 100

h) Goriig: Parselin etrafim1 ve cevredeki diger dogal giizellikleri gorebilmesi
ozelligidir. Parsel degerini etkileyen diger bir subjektif faktordiir. Topografik
haritalar yardimiyla yapilacak bir yiikseklik analizi ile parselin cevresini gérebilmesi
arastirihir. Secilecek sabit capli bir daire ile, parselin etrafin1 gorebildigi daire
dilimleri belirlenir. Goriise imkan veren bu daire parcalarinin alanlart ayri ayr
bulunduktan sonra, bu alanlarin toplami daire alanina boliiniir. Boylece dairenin %

kaclik kisminin, ¢evresini taradigi hesaplanarak faktore ait deger bulunur.

Vsriis = [A] /Daire Alam 2.7)
A =a/360*g*r? (2.8)

i) Caddeye c¢ikig: Ozellikle diizenleme oOncesi parsellerin degerlendirilmesinde
dikkate alinmas1 gereken bir faktordiir. Caddeye ulasim igin, bir bagkasinin arazisi
gecis i¢in kullaniliyor ise, bu durum ilgili parsel degeri iizeride olumsuz etki
yapmaktadir. Puanlandirmada, caddeye direkt ¢ikis olan parseller icin 100, tersi

durum i¢in 0 degeri verilir.
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j) Egitim merkezine, saglik servislerine, alis-veris merkezine, piknik alanina, ¢ocuk
bahgesine, sehir merkezine, otopark sahaswina, itfaiye’ye, karakol’a, ibadet
merkezine, demir ve deniz yollarina olan uzaklik: Parsel merkezinden, bu tesis ve
alanlara olan mesafe biiyiidiik¢e parselin degeri negatif anlamda etkilenmektedir.
Dolayisiyla parselin bu tiir merkezlere uzaklig ile deger arasinda ters bir oranti soz
konusudur. Bu nedenle, her bir parselin bu tesislere gidilebilecek en kisa yollar
toplam1 dikkate alinir. Bu asamada en Onemli husus, soz konusu uzakligin
bulunmasidir. Uzaklik olarak, her iki nokta arasindaki direkt mesafe yerine,
parselden bu tesislere gidilebilecek en kisa yollar toplam1 dikkate alinir. Bu asamada
yol ekseni baz olarak alinir. Eger yukarida adi gecen tesisler bolge icerisinde 1’den
fazla ise, 6rnegin birka¢ 6nemli alig-veris merkezi var ise, parsellerin bu gibi tesislere

olan uzakliklarinin ortalama degeri dikkate alinir.

k) Giiriiltii: Genelde bir parselin giiriiltiiden uzak olmasi konut amagh parsel igin
arzu edilen bir durumdur. Ozellikle trafigi yogun olan yollara ve kavsaklara, eglence
merkezlerine, havaalanmi, fabrika ve tren yollarina olan uzaklik, parsel degerini
giiriiltii yoniinden etkileyen Onemli unsurlardir. Degerlendirme Oncesi giiriiltiilii
bolgeleri gosteren bir giiriiltii haritas1 hazirlanarak, bu bolge merkezlerinden parsel
merkezlerine olan uzaklik hesaplanir. Eger parsel, bolge icerisinde 1’den fazla
giiriiltii bolgesi icerisinde ise, bu durumda parselden bu merkezlere olan uzakliklarin

ortalama degeri alinir.

) Sehrin ¢okiintii bolgelerine uzaklik: Sehirlerdeki bazi bolgelerdeki su¢ oraninin
fazlaligi bu tiir bolgelere yakin yerlesim alanlarinin degerini olumsuz yénde
etkilemektedir. Dolayisiyla, parsel degeri, uzaklik ile dogru orantili olarak degisir.
Bu durumda faktore ait deger, yukarida Giiriiltii adi altinda verilen faktor gibi

belirlenir.

Vv ¢okiintii bolgesi = P (29)

m) Izin verilmis kat adedi: Bu faktor 6zellikle imar plani ile ortaya ¢ikmaktadir.

Imar plan1 ile verilen kat adeti sayis1, mal sahipleri icin biiyiik bir ekonomik kazang
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saglamaktadir. Kat adedi, AAD ile ortaya cikan deger farkliliklarinda biiyiik bir rol
oynadigindan, diizenleme sonrasi degerlendirme asamasinda dikkate alinmasi
gerekir. Bu faktoriin formiile edilmesi direkt olarak imar plani ile verilen kat adeti

sayisi ile saglanir;

Vkaks = ( KAKS/TAKS ) * 10 (2.10)
KAKS: Katlar alan1 katsayisi
TAKS:Taban alan1 katsayis1 (Maksimum kat sayis1 = 10)

n) Izin verilen ingaat alani: Imar plani ile ortaya cikan diger bir 6nemli kriterde imar
plam ile izin verilen insaat alanidir. Diizenleme sonrasi parsel degerini etkileyen
onemli bir unsurdur. Degerlendirmede dikkate alinmasi, imar plan1 verilen kullanim

alan yiizdesi ( TAKS ) ile miimkiin olur.

Vraks = TAKS * 100 (2.11)

0) Parselin ada icerisindeki konumu: Diizenleme Oncesi veya sonrasi parseller
icerisinde, kosebas1 parselleri digerlerine nazaran daha fazla deger tasimaktadir.
Degerlendirme formiilii icin bu deger kosebast parselleri icin 100 olarak alinir. Imar
ada merkezinden, o ada igerisinde bulunan diger parsel merkezlerine olan mesafeler

hesaplanarak asagidaki formiile gore faktore ait deger belirlenir.

Vionum = Parselden ada merkezine olan mesafe * (100 / mxm) (2.12)
mxm = Imar adasi igerisinde, ada merkezinden parsel merkezine olan maximum

mesafe

p) Parsel cephe sayisi: Cephe sayisinin fazlaligl bir parsel icin avantaj olarak kabul
edilir ise, boyle bir kriter icin degerlendirmede parsel cephe sayisit direkt olarak

isleme katilabilir.

Vephe = Parsele ait cephe sayis1 (CS) * 25 (2.13)
CS > 4 ise Vephe = 100
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Buna gore AAD ile yapilan imar plan1 uygulamalarinda yukarida adi gecen deger
faktorlerinin yardimiyla bulunacak Parsel birim degeri esas alinmali ve buna bagh
olarak ta dagitima esas olacak parsel degerleri diizenleme Oncesi ve diizenleme
sonrasi i¢in ayri ayri belirlenmelidir. Yani dagitim isleminde alan yerine esdegerlik
ilkesi kullanilmalidir. Buna gore oniimiizdeki siirecte gerekli diizenlemeler yapilirken
esdegerlik ilkesi goz ontinde bulundurulmali ve AAD islemlerinde esit oranli alan

kesintisi yerine esdegerlik ilkesi dikkate alinmalidir.
2.5.7. AAD’ye ornek bir iilke: Almanya’da AAD sistemi

AAD acisindan Almanya Orneginin genel hatlart ile incelenmesi sistemin

gelistirilmesi acisindan faydali olacaktir.

Asagida verilen Almanya’da AAD sistemi ile ilgili aciklamalar Prof. Dr. Nazmi
YILDIZ’1n katkilariyla Prof. Dr. Erol KOKTURK ve Dr. Erdal KOKTURK
tarafindan hazirlanan “Yeni bir imar tiizesinin ve en 6nemli 6gesi olarak arsa
diizenlemelerinde esdegerlik ilkesinin olusturulmasi” adli calismadan alinmisgtir.

Almanya’da AAD sistemi Federal Imar Kanunu’nda (FiK) diizenlenmistir.

Federal Imar Kanunu’nda arsa diizenlemesi

Alman Federal Imar Kanunu, 247 maddeden ve dort ana kisimdan olusmaktadir.
Kanunun 1. Kisim 4. Boliimii, “Toprak Diizenlemesi” basligiyla diizenlenmistir. Bu
boliim arsa diizenlemelerinin de dayanagini olusturmakta ve 45-79. maddeleri, yani
35 maddeyi kapsamaktadir. Arsa diizenlemesinin tanimi 45. maddede yapilmaktadir:

Madde 45: Diizenlemenin Amaci

(1) Bir uygulama imar planinin gecerli oldugu bolgede (m. 30) ve kismen imar
edilmis yerlerin icinde bulunan (m. 34), belirli bolgelerin imara acilmasi ve yeni
diizenlenmesi icin yapili ve yapisiz tasinmazlar, arsa diizenlemesi yoluyla, yapi

amacgh ve diger kullamim i¢in konuma, bicime ve biiyiikliige gore amaca uygun
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diizenlenmis parseller olusturulmasi bi¢ciminde yeniden diizenlenebilirler. Eger yakin
cevresinin 6zel durumundan dolay1 tasinmazlarin yeniden diizenlenmesi i¢in yeterli

Olciitler ortaya c¢ikiyorsa, yapili yerlerde de arsa diizenlemesi yapilabilir.

(2) Bir uygulama imar plaminin heniiz hazir olmamasi durumunda da diizenleme
islemi baglatilabilir. Bu durumda uygulama imar plani, diizenleme planinin

diizenlenmesine iliskin karardan (m. 66/1) once yiiriirliige girmis olmalidir.

Ote yandan, Federal Imar Kanunu’nun 192-199. maddelerinde “Tasinmaz Mallarin
Degerlendirilmesi” konusu diizenlenmektedir. Yasadaki genel hiikiimler
yonetmeliklerle ayrintili bicimde aciklanmistir. Genel diizenlemelerin yani sira, her
eyalet, bu genel kurallarla uyumlu olarak kendi diizenlemelerini yapmis

bulunmaktadir.

Almanya’da arsa diizenlemesinin genel kapsami

Arsa diizenlemesi, yasal yonden, miilkiyetle ilgili ve tapu kiitiigiindeki degisiklik
islemlerini de icine almakta ve en basit sekliyle bir tasinmazlar trampasi olarak
goriilmektedir. Diizenleme islemlerinin amaca hizmet etmesi ancak tasinmazlar
trampasinda eski sinirlarin yerine yenilerinin ge¢mesi ile olanaklidir. Boylece, bir
taginmaz, sinirlart ve bazen yeri degistirilerek eski sahibine verilmektedir. Federal
Alman Yiiksek Mahkemesi'nin bir igtihat kararinda belirtildigi {iizere, arsa
diizenlemesi, “miilkiyetin, seklini bazen de konumunu degistirmis bir tasinmazda

kesiksiz devanudir”.

Arsa diizenlemesi, karmasik bir toprak diizenlemesi aracidir. Diizenlemenin amaci,
belirli bolgeleri imara kavusturmak ve boylece tasinmazlari imar yasasi, imar plani
ve mevzuatina gore yeniden diizenlemektir. Bu islemle, konum, bi¢im ve biiyiikliige

gore amaca uygun bi¢imde diizenlenmis imar parselleri olusturulmaktadir.

Arsa diizenlemesi, belediye tarafindan baslatilir.
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Diizenleme icin, belediyede ya da il yonetiminde bir Diizenleme Kurulu olusturulur.
Diizenleme kurulu uygulamayi 6zel bir sorumlulukla yiiriitiir ve bu siirecte herhangi
bir yerden buyruk almaz. Calismalarin yiiriitimii icin Diizenleme Kurumu i¢inde bir
yazi igleri miidiirliigii kurulur. Bu birim, diizenleme kurulunun kararlarim hazirlar ve
islerini yliriitiir. Diizenleme kurulunun yazi isleri birimi belediye/kentlerde

olusturulur. Fakat kamu adina yetkili bir harita mithendisi yaninda da kurulabilir.

Belediye diizenlemeyi Federal Imar Kanunu’nun 47. maddesine gore alinan kararla
baglatir ve bu kararla diizenleme bolgesini belirler. Karar yerel olarak aligilmig
yollarla duyurulur. Eger kararin duyurulmasinda belirginlik yoksa, taginmazlardaki
hak sahipleri bu konuda bilgilenmeleri i¢in uyarilirlar. Eszamanli olarak bir
kullanma/degisiklik kisitlamasi (yasagl) yiiriirliige girer. Yasaklama siiresi i¢inde,
parsellerin boliinmesi, kullamim degisiklikleri gibi islemler yalnizca izin verilirse
gerceklesebilir. Bu yolla, arsa diizenlemesinin yapilmasi diisiiniilen projeyle

zorlagtirnlmasindan ya da olanaksiz kilinmasindan sakinilmasi amaglanmaktadir.

Diizenleme kurumu, diizenleme bolgesinin bir durum planim1 ve katilanlarin
haklarinin da dokiimlendigi bir durum ¢izelgesini olusturur. Tapu sicillerinde ilgili
parseller/tasinmazlar icin diizenleme kaydi diisiiliir. Bu altliklar bir ay boyunca agik
bir yerde askiya ¢ikarilir. Bu siire i¢inde diizenleme ile ilgili vatandaslar ve kamusal
cikarlart temsil eden kisiler diizenlemeye iliskin Onerilerini ve itirazlarini

aciklayabilirler.

Durum haritasinin ve durum ¢izelgesinin yardimiyla diizenleme kiitlesi belirlenir. Bu
kiitle, diizenleme bolgesinde bulunan tasinmazlarin tiimiiniin toplamidir. Diizenleme
olgiisiinden; oncelikle kamusal ulasim alanlari, otoparklar, yesil alanlar vd.(FIK, m.

53) icin gereken alanlar kesilir.

Kalan alanlar, dagitim kiitlesini olustururlar. Arazilerin dagitimi degerlere ya da
alanlara gore yapilabilir. Tiim katilanlarin uzlagsmasi durumunda diger dagitim

Olciitleri de olanakhidir. Degerlere gore dagitimda her katilimci, katilim parselinin
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diizenleme kararinin verildigi zamandaki dolagim degerine uygun bir tasinmaz elde

etme hakkina sahiptir.

Alanlara gore dagitimda, belediye, yerel ulasim alanlart icin yapilan arazi
kesintisinin yani sira, arsa diizenlemesiyle olusan diizenleme avantajim (arazilerin
gelistirilmesiyle saglanan deger artis1) arazi katkisi olarak keser. Arazi katkisi, arazi
kesintisinin hesaplanmasiyla, ilk olarak imara agilan alanlarda % 30’u gecemez.

Diger bolgelerde maksimum sinir % 10’dur.

Arsa diizenlemesinin amaci, tasinmazlarin esdegerli tahsisidir. Katilanlar tiim islem
sirasinda kuramsal paylarinin malikidirler ve olabildigince aym yerde veya ayni
degerde bir tasinmazi paylarina uygun olarak almalar gerekir. Bir tasinmazin

belediyeye gecisi ve yeniden katilimcilara geri verilmesi s6z konusu degildir.

Eger deger esitligine dayali bir tahsis olanakli olmazsa, ilgili maliklere para olarak
denklestirme yapilir. Diizenleme kurumu, katilanlarla onceden yapacag bir
goriismeden sonra bir diizenleme plan1 (diizenleme haritasi/diizenleme ¢izelgesi)
hazirlar (FIK, m.66). Ilgili parsellerin gercek ve tiizel degisiklikleri diizenleme
planindan ortaya ¢ikar. Diizenleme planinin yapilmasi karar1 alisilmis yerel araglarla

duyurulur.

Plan, yasal bir ¢ikar1 oldugunu belgeleyen herkes tarafindan goriilebilir. Katilanlara
diizenleme planindan ilgili boliimiin ¢iktis1 verilir. Diizenleme planiyla ortaya c¢ikan
degisiklikler, plamin duyurulmasiyla eski tiizel durumun yerine gecerler. Islemin

sonunda siciller (tasinmazlar kadastrosu/tapu kiitiikleri) hazirlanir.

Almanya’da bir alanda arsa diizenlemesinden soz etmenin gerekgeleri olarak sunlar

belirtilmektedir:

1. Bir diizenleme isleminin uygulamasinda kamunun ve katilimcilarin ¢ikarlarinda,

kural olarak hak esitligi s6z konusudur (¢ikarlarin dengelenmesi).
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2. Bir kentsel planlamanin yararlarimin ve yiikiimliiliklerinin, ideal durumda

dengelendigi bir yontem s6z konusudur.

3. Bir diizenleme isleminin resmen uygulanmasi, tiim maliklerin ayni iglemleri
gormelerini giivenceler; Oyle ki, tek tek maliklerin fazladan istemleri dikkate

alinmaz.

4. Arsa diizenlemesi, imar planlarimin, miilkiyete en az miidahale edilerek ve

katilanlarin yiiksek oranda isbirligi yapmalari sonucu gerceklestirilmesi yontemidir.

5. Burada, ¢cok sik ve ekonomik bir tasinmaz degisim yontemi sz konusudur. Bu
islem sirasinda, parsellerin yeniden diizenlenmesi, miilkiyette bir kesintiye neden
olmaksizin saglanir ve,

e Parsel artik alanlar1 degistirilmez (trampa edilmez),

e Tiim parseller tek bir parselde birlestirilmez,

e Zaman yitirilmesine neden olan, masrafl ve tiizel araglar1 géz ardi eden bir ara
edinim s6z konusu olmaz,

e Haklarin 6zel hukuka gore masrafl: tesisi, degisikligi ve ortadan kaldirilmasi soz

konusu olmaz.

6. Diizenleme ile saglanan tasinmaz deger artislarmmin (para ya da arazi olarak)

denklestirilmesi, tim projenin finansmani i¢in temel bir katki saglar

7. Tasinmazlarin degistirilmesi islemi,
e Noter,

e Tapu kiitiigiine tescil,

e Kadastro tescilleri,

e Emlak vergisi icin ek masraflar ve ddemeler yapilmaksizin saglanir.

8. Erken bir imar planlama i¢in;

Imar planlamanin ve diizenlemenin biiyiik oranda birbirine paralel
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yiiriitiilmesiyle,

e Teknik altyap1 alanlarinin hazirlanmasi sonucu altyapi tesislerinin erkenden
iretilmesiyle,

¢ imar planinin resmen vyiiriirliige girmesinden once uzlasmaya dayali kismi bir

diizenlemenin yapilmasiyla erken bir imar olanag: saglanir.

9. Diizenleme isleminin sonu¢lanmasindan sonra, kural olarak, miilkiyetin genis bir

alana yayimasi s6z konusu olur.

Burada belirtilmesi  gereken, Tiirkiye’deki arsa diizenlemeleri, kadastro
parsellerinden egit oranlt  kesinti ilkesine dayanirken, Almanya’daki arsa

diizenlemelerinin deger Ol¢iisiiniin esas alindig1 egdegerlik ilkesine dayandigidir.
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3. TURKIYE GENELINDE iMAR UYGULAMALARI

Giiniimiizde imar uygulamalar1 3194 sayili imar kanununa gore imar planlarina
uygun olarak Tiirkiye’nin dort bir yaninda ¢esitli biiyiikliiklerde yapilmakta ve yeni

kentsel alanlarin olugmasini saglamakta ve planli bitylimeye yone vermektedir.

Yapilan imar uygulamalarinin hangi yasa kapsaminda yapildigi, alan olarak
biiyiikliikleri, DOP ve KOP oranlari, kamulastirma yapilip yapilmadigi ve bu
uygulamalardan iptal edilen uygulama olup olmadiginin belirlenmesiyle beraber
DOPO’nun bolgelere gore degisiminin ortaya konmasi acisindan Tiirkiye’de yapilan
uygulamalarla ilgili olarak bir 6 soruluk anket hazirlanmistir. Ankette, AAD’nin
nerede (il, ilce, mahalle vb.) yapildigi ve uygulama alanimin ne kadar oldugu,
uygulama alanindaki toplam kadastral parsel sayis1i ka¢c oldugu, yapilan
uygulamalarda Diizenleme Ortaklik Pay1r (DOP) oranlarinin ka¢ oldugu, yine
uygulamalarda Kamu Tesisleri Ortaklik Payr (KOP) oranlarinin ka¢ oldugu,
uygulama alani icinde Kamulastirma olup olmadigi varsa miktarimin ne kadar
oldugu, yapilan AAD Danistay Karar ile iptal edilen uygulama sayisinin ka¢ oldugu

sorularina yanit aranmigtir.

Anket calismasi igin sorular hazirlandiktan sonra Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii’'ne (TKGM) basvurulmustur. Anket sorularinin Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii’'ne baghh Bolge Miidiirliikleri ve bolge miidiirliiklerine bagli Kadastro
Miidiirliiklerine gonderilmesi ve sorularin cevaplandirilmasi icin Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirligiinden onay alinmistir. Neden Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii’'ne basvuruldu sorularin cevabi i¢in baska bir kuruma bagvurulmadi bu
sorularin cevabimi bulmak icin TKGM’nin teskilat yapisim ve gorevlerini ana

hatlariyla incelemek gereklidir.

3.1. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM)’niin Teskilat Yapis1

TKGM’niin teskilat yapis1 26.9.1984 tarih ve 3045 sayili kanunla belirlenmistir.
3045 sayili kanunda TKGM’ nin gorevleri, Genel Miidiirlik Merkez Teskilati, Ana



63

Hizmet Birimleri, Danisma ve Denetim Birimleri, Yardimci Birimler ve calisma

esaslar1 belirlenmistir (Sekil 3.1) [www.tkgm.gov.tr, 2007].
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Sekil 3.1. TKGM teskilat yapis1 [www.tkgm.gov.tr, 2007]

3045 sayilh Kanunun amaci 1. maddede belirtilmistir. ilgili madde; “Tasinmaz
mallara ait akitlerle her tiirlii tescil, kadastro, tapulama iglerini mevzuatina gore
yapmak, tapu sicillerini, kadastral ve topografik haritalar1 diizenlemek, uygulamak ve
yenilemek icin Basbakanliga bagli genel biit¢e i¢inde ayri biitceli Tapu ve Kadastro
Genel Midirliigiiniin ~ kurulmasina, tegkilat ve goOrevlerine dair esaslar

diizenlemektir* seklindedir.

3.1.1. TKGM’nin gorevleri

TKGM’nin genel olarak gorevleri 3045 sayili teskilat yasasin 2. maddesinde
belirlenmistir [Tiides ve Biyik, 2001].

Buna gore TKGM’nin baslica gorevleri sunlardir:

e Taginmaz mallarla ilgili akitlerle her tiirlii tescil islerinin yapilmast,
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¢ Hazinenin sorumlulugu altindaki tapu sicillerinin diizenli bir bi¢cimde tutulmasi,
e Siciller iizerinde degisikliklerin takibini, denetlenmesi,

¢ Sicil ve belgelerin korunmasini ilgili mevzuata uygun olarak saglanmasi,

® Yeni tapu sicillerinin diizenlenmesi,

o Ulke kadastrosunun yapilmast,

e Kadastrodaki degisikliklerin takibi ve denetlenmesi,

e Uygulama niteligini kaybeden kadastro ve tapulama paftalarinin yenilenmesi,

e Kadastral ve topografik haritalarin diizenlenmesi i¢in nirengi, havadan fotograf
alimi ve harita yapimi faaliyetlerinin yiiriitiilmesine esas olacak temel prensipler
belirlenerek koordinasyonun saglanmasi.

e Kadastro isleminde calisacak personelin niteliklerinin belirlenmesi ve bunlarin

egitimine katkida bulunulmasi.

3.1.2. TKGM’nin merkezi birimleri

TKGM’nin Merkezi birimleri 3045 sayili teskilat yasasinda 3 ana baslik altinda
toplanmis ve bunlarin alt birimleri olusturulmustur. Buna gore merkezi birimler

yasada su sekilde olusturulmustur.

Ana hizmet birimleri

TKGM’nin Ana Hizmet Birimleri; Tasarruf Islemleri Dairesi Bagkanligi, Fen Dairesi
Baskanlig, Tapu Dairesi Bagkanligi, Kadastro Dairesi Baskanligi, Fotogrametri ve
Geodezi Dairesi Baskanligi, Tapu Arsiv Dairesi Baskanhigi, Yabanci Isler Dairesi
Baskanlig1 seklinde olugmustur.

Danisma denetim birimleri

TKGM’nin Danisma Denetim Birimleri; Teftis Kurulu Baskanligi, i¢ Denetim
Koordinatorliigii, Hukuk Miisavirligi, Strateji Gelistirme Dairesi Bagkanligi

seklindedir.
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Yardimci1 birimler

TKGM’nin Yardimci Birimleri; Personel Dairesi Baskanligi, Egitim Dairesi
Baskanligi, Idari ve Mali Isler Dairesi Baskanligi, Doner Sermaye Isletmesi
Miidiirliigii, Doner Sermaye Saymanlhik Miidirliigi, Sivil Savunma Uzmanlhigi

seklinde olugsmustur.

3.1.3. Tasra teskilati

3045 sayili kanundan sonra TKGM’nin tasra teskilati yeniden diizenlenmistir.
Kanunda tagra teskilati kurma yetkisi genel miidiirliige verilmistir (3045/24). Bu
diizenleme ile Tapulama miidiirliikleri, Tapu Sicil Muhafizliklari, Gurup Tapu Sicil
Miidiirliikleri kaldirilmistir. Tasrada Tapu ve Kadastro Bolge Miidiirliikleri,

olusturularak diger tasra teskilatlar1 buna baglanmistir.

TKGM’de bolge miidiirliikleri

Tapu ve Kadastro hizmetlerinin ¢abuk, ekonomik ve verimli bir sekilde yiiriitiilmesi
icin, TKGM’nce Tiirkiye’nin cografi durumu, ulasim imkanlar1 dikkate alinarak en
az iki ile kapsayacak sekilde Tapu ve Kadastro Bolge Miidiirliikleri kurulmustur.
3045 sayili kanundan sonra Tiirkiye’de 12 adet bolge miidiirliigii kurulmustur

(Harita. 3.1).

Bunlar:

1- Ankara 5- Erzurum 9- Kayseri
2- Antalya 6- Hatay 10- Konya
3- Bursa 7- Istanbul 11- Samsun
4- Diyarbakir 8- Izmir 12- Trabzon

[llerini merkez kabul eden bolgelerdir. 31 Ocak 1992 tarihli Resmi Gazete’de
yaymlanan kararla ii¢ yeni bolge miidiirliigii daha kurulmustur. Bunlar da; Edirne,

Gaziantep, Van bolge miudiirliikleridir.
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Ayrica Bakanlar Kurulunun 12.08.1998 giin 98/11453 Sayili Karari uyarinca Denizli,

Elaz1g, Eskisehir, Kastamonu, Sivas, Sanlurfa Bolge Miidiirliikleri kurulmustur.

Bolge Miidiirliigiimiiz 28.09.1999 giin ve 23830 sayili resmi gazetede yayimlanan
99/13320 sayili Bakanlar kurulu karari geregince kurulmus olup Yozgat Bolge
Miidiirliigii kurularak Bolge Miidiirliigii sayis1 22’ye ulagmustir.

Bolge miidiirliiklerinin baglica gorevleri sunlardir:

® Bolge icinde Kadastro yapilmasi ve yenilemesi ¢caligmalarini organize etmek.
® Yapilan tescil ve kadastro calismalarinin belgelerini bolgede arsivlemek.

e Bolge icindeki caligmalara ait istatistik bilgileri diizenli toplamak.

e Bolgeye baglh teskilatlarin insan giicii, alet ve malzeme ihtiyaclarinin teminini
saglamak. Bunun i¢in meslek i¢i egitim faaliyetlerini yapmak.

e Bolge icinde yapilan 6lgme islemlerinin hesap kontrollerini yapmak.
Bu gorevlerin yiiriitiilmesini bolge miidiirii saglar. Bolge miidiirii ayrica; bolgesine
bagh teskilatlarda caligsan personelin ¢alismasini denetler ve disiplin sorusturmalarini

da yapar.

Kadastro miidiirliigii

Tapu ve Kadastro Bolge Miidiirliigi'ne bagh olarak her ilde en az bir Kadastro
Miidiirliigii kurulur. Ihtiyaca gore ilcelerde de Kadastro Miidiirliikleri kurulabilir.
Kadastro Miidiirligi kurulamayan il¢elerde, kadastro hizmetlerini yiiriitmek {izere

Kadastro Seflikleri kurulur yada bu ilgeler yetki ile Genel Miidiirliikce uygun goriilen
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Kadastro Midiirliigiine baglanirlar. Suan itibari ile Tiirkiye’de 325 adet Kadastro

Miidiirliigii ile 133 adet Kadastro Sefligi mevcuttur [www.tkgm.gov.tr, 2007].

Kadastro Miidiirliiklerinin Temel Gorevleri

Kadastro Miidiirliiklerinin gorevleri 21.06.1987 tarihinde kabul edilen 3402 sayil

Kadastro Kanununda belirlenmistir [www.tkgm.gov.tr, 2007]. Bunlar;

e  Sehir ve koylerde kadastro yapim caligsmalari,

® Yenileme ¢alismalar1 yapmak,

e imar uygulamalari vb.. calismalar sonucu gelen tescile konu haritalarin kontrol
islerini yapmak,

® Ayirma, birlestirme, cins degisikligi, yer gosterme hizmetlerini yapmak,

e Kadastro haritalarinin dayandirildig1 nirengi, nivelman ve poligon isaretlerini
yapmak ve korumak,

e Belgeleri arsivlemek,

e Teskilatin arag-gere¢ ve ddenek ihtiyaglarini tespit ederek teminini saglamaktir.

Kadastro Miidiirligii teskilati kadastroyu bizzat yapan teskilattir. Giintimiizde

kadastro, biran once bitirilmek amaci ile 6zel sektore de yaptirilmaktadir.

Tapu sicil midiirliigi

Tapu ve Kadastro Bolge Miidiirliiklerine bagh olarak her ilin merkez ilcesi ile diger
ilgelerinde gerekli goriilen yerlesim birimlerinde is hacmine gore bir yada birden
fazla Tapu Sicil Mudiirliigii kurulur. Suan itibari ile 1004 adet Tapu Sicil Miidiirliigii

teskilati mevcuttur.

Tapu Sicil Miidiirliikleri, yetki alanlarina giren bolgelerdeki taginmazlarm miilkiyet
ve miilkiyetten gayr1 ayni haklara iligkin her tiirli akit ve tescil islemlerini ilgili

mevzuata gore yaparlar.
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Eski ve yeniden diizenlenen sicil evraklarim ve kiitiikleri teslim alarak muhafaza
ederler ve istek halinde ilgililere sunarlar.Miidiirliigiin yapmis oldugu caligmalarin

istatistiksel dokiimiinii diizenli bir sekilde tutarlar.

3.1.4. TKGM tarafindan yayinlanan kamusal hizmet alanlari ile ilgili

genelgeler

Konu ile ilgili ilk genelge 7.11.1985 yilinda “3194 Sayili imar Kanunu ve
Yonetmelikleri Hk.” Yayinlanan 1477 sayili genelgedir [www.tkgm.gov.tr, 2007].
Bu genelgede;

“ I - Imar Planlarinda Umumi Hizmetlere Ayrilan Yerler

Kanunun 13’ncii maddesinde; onaylanmis imar planlarinda resmi yapilara, tesislere
ve okul, cami, yol, meydan, otopark, yesil saha, cocuk bahgesi, pazar yeri, park,
mezbaha ve benzeri umumi hizmetlere ayrilan arsa ve arazilerin bu kanunda
ongoriilen (%35) diizenleme ortaklik pay1 iizerindeki miktarlarin mal sahiplerince
ilgili idarelere (Belediye veya 6zel idare) bedelsiz olarak terk edilmesi halinde bu

islemlerden ayrica tapu harci alinmaz.” seklinde yer almaktadir.

Yine 3194 Sayili Kanunun 11°nci Maddesi Uygulamas1 Hakkinda : 7/Kasim/1985
tarih ve 1477, 1/May1s/1989 tarih ve 1498 sayili genelgeler yayinlanmistir. Bu

genelgenin 3. fikrasinda;

“Bu nedenle; kesinlesen imar parselasyon planlarimin tescilleri sirasinda, imar
planinda meydan, yol, park, yesil saha, otopark, toplu tasima istasyonu ve terminal
gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan yerlere isabet eden mer'a,
yaylak, kiglak ve harman yeri gibi tescil harici yerler ile Devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda olup da tespit harici birakilan alanlarin, 6ncelikle imar planindaki kullanim
amaci1 kapsaminda tasarrufa konu edilmeden Maliye Hazinesi adina tescil edilmesi,
daha sonra sicilden terkin edilmesi ve terkin nedeniyle kapatilan kaydmn kiitiik

sayfasinin beyanlar hanesinde "Bu tasinmaz malin, onayli imar planinda....(imar
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planinda ayrildigi amag¢ yazilacaktir.)..... ayrilmast nedeniyle, 3194 sayili Imar
Kanunun 11. maddesi uyarinca kamunun ortak kullamimina agik  olmak
iizere....(belediyesine/Il Tiizel Kisiligine)..... bedelsiz terki
yapildigindan...(Belediyece/ll Tiizel Kisiligince).... satilamaz ve baska bir maksat icin
kullanilamaz. Tlerde, imar plam degistirilerek kullamis sekli 6zel miilkiyete konu
olabilecek hale getirildigi takdirde, tekrar aym sartlarla Hazine adina tescil edilir."

seklinde belirtme yapilmasi gerekmektedir”. seklinde yer almaktadir.

Genelgeden de anlasilacagr gibi 3194 sayili kanunun 11. maddesi geregi kamunun
ortak kullammina agik olan yerlerin satilamayacagl ve baska bir maksat igin

kullanilamayacag agikca belirtilmistir.

Genelgeler 3194 Sayili imar Kanunun ilgili maddesi dikkate alinarak hazirlanmstir.

3194 sayili1 Kanunun 11 inci maddesinin son fikrasi uyarinca imar plani kapsaminda
kalan mera, yaylak, kislak ve harman yeri gibi tescil harici yerler ile, Devletin hiikiim
ve tasarrufu altindaki sahipsiz yerlerden olmasi nedeniyle tespit harici birakilmig
yerler, imar planinin kesinlesmesi ile bu vasiflarin yitirerek imar planindaki kullanim
amacina konu ve tabi olacagindan, imar parselasyon planlarinin tescili sirasinda,
imar planinda meydan, yol, park, yesil saha, otopark, toplu tasima istasyonu ve
terminal gibi umumi hizmetlere ayrilmis yerler disinda kalan ve konut, sanayi ve
ticaret alan1 gibi 6zel miilkiyete konu olan kisimlar arsa vasf1 ile Maliye Hazinesi

adina tescil edilecektir.

Ancak, imar planinda yol, meydan, park, yesil saha, otopark, toplu tasima istasyonu
ve terminal gibi umumi hizmetlere ayrilmis olan bu yerler, sonradan yeni bir imar
planmiyla kullanis sekli degistirilerek 6zel miilkiyete konu olabilecek hale getirildigi
takdirde, 3194 sayili Kanunun 11 inci maddesinin 3 {incii fikras1 hitkkmii nedeniyle
(yol ve trafigin akisimi diizenleyen meydanlik yerlerden tesekkiil eden parseller haric)

Hazine adina tescil edilecektir.
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Ayrica, tescil iglemi sirasinda imar planinda 6zel miilkiyet konusu edilen yerlerin
belediye adina tescil edilmesi i¢cin Maliye ve Giimriik Bakanliginin yazili muvafakati

saglanabilirse, dogrudan belediye adina tescil yapilmasi da miimkiindiir.

3.1.5. Bayindirhk ve Iskan Bakanhg$ tarafindan yayinlanan genelge

Bayindirlik Ve Iskan Bakanh@i, Teknik Arastirma Uygulama Genel Miidiirliigii
tarafindan 5 Nisan 2004 tarih ve 3401 sayili genelge yayinlanmig olan genelge su
ifadeler yer almaktadir [www.bayindirlik.gov.tr, 2006];

“Diizenleme Alaninda Umumi Hizmet Alanlarinin Saglanmasi

Diizenleme alami belirlenirken, bu diizenleme ile yerlesime acilacak alanin, imar
planinda gosterilen yol, meydan, otopark, park, cocuk bahgesi, yesil alan, ibadet
yeri,karakol, ilk ve ortadgretim kurumlar1 vb. gibi umumi hizmet alanlar1 ihtiyaci
icin gerekli olan diizenleme ortaklik payinin, diizenlemeye giren parsellerde dengeli

olarak ve hakkaniyete uygun bir sekilde alinmasina dikkat edilmelidir.

Diizenleme Ortaklik Pay: Oram

e Diizenleme ortaklik pay1 orani, diizenlemeye giren tasinmazin, diizenleme oncesi

yiiz6l¢iimiiniin maksimum %40’1 alinmalidir.

¢ Diizenleme Ortaklik Pay1 oraninin %40'dan az oldugu durumlarda Diizenleme

Ortaklik Payi oraninin mutlak %40 oraninda algilanarak islem yapilmasi yasal
olmayip; soz konusu taginmazlara iliskin ileride telafisi miimkiin olmayan yasal ve
teknik sorunlar olusmasina neden olunmaktadir. Bu nedenle 1/1000 6l¢ekli uygulama
imar plan1 iizerinden tespit edilen oranin uygulamaya esas Diizenleme Ortaklik Pay1
Orani olarak yansitilmasi gerekmektedir. Ornegin; diizenleme sahasinda sz konusu

alandaki diizenleme ortaklik pay1 oraninin
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® %25 olmast durumunda Diizenleme Ortaklik Pay1 oran1 %25 olarak

uygulanmalidir. Bu islemin %40'a tamamlanmas1 gibi bir uygulamaya gidilmesi
yasal acidan miimkiin degildir. Ayrica plan iizerinden tespit edilen oranin %40'a
tamamlanarak aradaki fark olan %15'lik oranla ortaya ¢ikan tasinmazin ilgili idare

adina tapuya tescil ettirilmesi de miimkiin degildir.

e Diizenleme alaninda idareye ait 6zel miilkii olan tasinmazlarin bulunmasi halinde
bu taginmazlarda diizenlemeye giren diger Arazi ve arsalarla esit oranda diizenleme

ortaklik pay1 alinmasi gerekmektedir.

¢ Diizenleme ortaklik pay1 sonucu kamu hizmetine ayrilan arsalar bu amag i¢in

kullanilmali ve tapuya bu amagla tescil ettirilmelidir.

¢ Diizenleme islemi ile taginmazlarin tamaminin kamu hizmet alanina ayrilmast
miimkiin olmadig1 gibi kamuya tasinmaz kazandirmak amaciyla 18. madde

uygulamasi yapilmamalidir.

e Arazi ve arsa diizenleme islemi sirasinda 6nceden yapilmis olan terkin

islemlerinin dikkate alinmas1 gerekmektedir.

e 1/1000 6lcekli uygulama imar planlarina gore yapilmasi 6ngoriilen imar

uygulamalarinda diizenleme sahasi i¢inde kalan alanlar icerisinde 1/1000 ol¢ekli
uygulama imar plam {izerinde s6z konusu alanlarin hesaplanarak Diizenleme
Ortaklik Pay1 oraninin bu esaslar dahilinde belirlenmesi, ayrica bu oranin diizenleme

sinirlari igerisindeki parsellere esit oranda yansitilmasi saglanmalidir.

e Arazi ve arsa diizenlemesi islemi sonucunda hissesinden fazla yer isgal etmek
sureti ile insa edilen imar mevzuatina aykir1 yapilarin korunmasi amaciyla, hisseyi
asan oranda yer tahsis edilmesi miimkiin degildir, ilgili idare mevzuata aykiriligi

gidermek maksadiyla uygulama yapmamalidir.
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e Tescil harici kalmig Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ve Maliye
Hazinesine ait yerlerin, 6zel kisilerin taginmazlariyla birlikte diizenlemeye tabi
tutulmamali ve bunlardan 6zel miilkiyetteki paylar1 oraninda diizenleme ortaklik pay1

olarak alinmamasi gerekmektedir.

e Arazi ve arsa diizenleme islemlerinin mutlak surette uygulama imar planlarina
uygun olarak yapilmasi tevhit ve ifraz isteminin bu plan esaslarina uygun olmasi

gerekmektedir.

¢ 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesinin uygulanmasi gereken alanlarda 18.
madde hiikiimleri yerine getirilmeden 3194 sayili imar kanunu hiikiimleri
dogrultusunda 15. ve 16. maddelerine gore parselasyon planlarnt kesinlikle

yapilmamalidir.” Seklindedir.

3.2. Anket Calismasi Sonuclari

Tiirkiye’de imar uygulamalar1 3194 sayili imar Kanunu ve yonetmelik esaslari

dahilinde hemen her bolgede yapilmaktadir.

Imar Planlart; Ulke, bolge ve kent verilerine gore, oturma, ¢aligsma, dinlenme, ulasgim
gibi fonksiyonlar arasinda en iyi uyum ve ¢oziim yollar1 bularak insanlarin sagligini
korumak, sosyal ve kiiltiirel ihtiyaclar1 ile yasama diizenini ve ¢aligma sartlan ile

giivenligini saglamak amaci ile olugturulmaktadir.

Bu amacla olusturulan imar planlar ile kamusal hizmetlere ayrilmis alanlar igin
gerekli olan arazi ihtiyacinin kargilanmasi, arazi ve arsalarin imar planina uygun hale
getirilmesi ve yeni olusturulan parsellerin esitlik ilkesine gore dagitilmasi amaciyla

da imar uygulamalar yapilmaktadir.

Tiirkiye’de yapilan imar uygulamalarinin genel olarak degerlendirilmesi, TKGM

Bolge Miidiirliikleri simirlart iginde ne kadar alanda uygulama yapildigi, DOP
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oraninin degisiminin yasalardaki degisimle uygunluk gosterip gostermedigi, KOP
oraninin bulunup bulunmadigi, uygulama alani iginde kamulastirma olup olmadigi ve
yapilan uygulamalardan Damistay Karan ile iptal edilen uygulamanin olup
olmadiginin aragtirllmasi amaci ile anket sorulart hazirlanmistir (EK-1). Sorular
hazirlandiktan sonra bilimsel bir ¢aligmaya altlik olacagi belirtilerek TKGM’den
onay alinmistir (EK-2). Onay alindiktan sonra TKGM Boélge Miidiirliiklerine ve
islem hacminin yogun oldugu bazi Kadastro Miidiirliiklerine anket sorulari
gonderilerek cevaplandirmalar istenmistir (EK-3). Baz1 Bolge Miidiirliikleri gerekli
hassasiyeti gostererek en ince detaylarina kadar sorular1 cevaplandirmistir (EK-4).
Bazi miidiirliikler de (Istanbul, Trabzon, Yozgat, Edirne, Antalya) Genel Miidiirliik
oluruna ragmen cevaplar1 gondermekte gerekli hassasiyeti gostermemistir. Bu
bolgelerle neden gonderilmedigi konusunda yapilan goriismelerde; is yogunlugunun
fazla olmasi, arsiv bilgilerinin diizenli olmamasindan dolayr sorularn

cevaplayamadiklarini belirtmislerdir.

Toplam 22 adet bolge miidiirliigiinden 17’sinden cevap gelmis 5’inden ise yukarida
belirtilen sebeplerden dolay1 cevaplar gelmemistir. Buna gore anket sorularinin
gonderildigi bolge miidiirliikklerinden cevap gelme orant %77 iken, cevap
gelmeyenlerin orani ise %23 olmustur.

Bolge Miidiirliiklerine gonderilen anket sorular su sekilde hazirlanmistir.

1. Arazi ve Arsa diizenlemesi nerede (il, ilge, mahalle vb.) yapilmistir ve uygulama

alanm1 miktar1 ne kadardir?

2. Uygulama alanindaki toplam kadastral parsel sayis1 kactir?

3. Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) oram kacgtir?

4. Kamu Tesisleri Ortaklik Pay1 (KOP) orami kagtir?

5. Uygulama alani i¢cinde Kamulastirma var midir varsa miktari ne kadardir?
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6. Yapilan Arazi ve Arsa Diizenlemelerinde Danistay Karari ile iptal edilen

uygulama sayis1 kactir?

Genel olarak bakildiginda Tiirkiye’nin hemen her bolgesinde AAD yapildig1 gercegi

ortaya ¢ikmaktadir.

Ankara Bolge Miidiirliigiinden gelen cevaplar incelendiginde ozellikle DOPO’lara
bakildiginda gerek 6785 ( DOP %25 ) gerek 3194 ( DOP %35 ) gerekse de 5006
( DOP %40 ) sayili kanunlar geregi uygulamalar yapildigt DOP oranlarinin yasalar

geregi kesildigi degerlendirilmektedir.

Cizelge 3.1. Bolgelere gore anket sonuglar

1. BOLGE MUD. ANKARA
DOPO UYG. ADET |[PARSEL SAYISI |TOPLAM ALAN m*
%25 ten kuglk 3 42 225432.00
%25-35 8 234 1101037.76
%35ten buylk 2 43 220459.00
TOPLAM 13 319 1546928.76
3. BOLGE MUD. izMIR
DOPO UYG. ADET [PARSEL SAYISI |TOPLAM ALAN m®
%25 ten kiglk 1 319 1605.00
%25-35 2 28200 2224780000.00
%35ten biylk 2 7875 416500.00
TOPLAM 5 36394 2225198105.00
4. BOLGE MUD. BURSA
DOPO UYG. ADET |PARSEL SAYISI |TOPLAM ALAN m*
%25 ten kiigik Y Y Y
%25-35 2 27084 92560000.00
%35ten blyik Y Y Y
TOPLAM 2 27084 92560000.00
5. BOLGE MUD. KONYA
DOPO UYG. ADET |PARSEL SAYISI |TOPLAM ALAN
%25 ten kiglk 118 4602 15443811.00
%25-35 48 3589 10097373.00
%35ten biylk 1 64 29282.00
0 60 737 1200566.00
TOPLAM 227 8992 26771032.00
7. BOLGE MUD. DIYARBAKIR
DOPO UYG. ADET | PARSEL SAYISI TOPLAM ALAN
%25 ten kuglk Y Y Y
%25-35 1 5000 120000.00
%35ten buylk Y Y Y




Cizelge 3.1. (Devam) Bolgelere gore anket sonuclari

TOPLAM 1 5000 120000.00
8. BOLGE MUD. ERZURUM
DOPO UYG. ADET | PARSEL SAYISI | TOPLAM ALAN m?
%25 ten kiclk 8 111 4061677.33
%25-35 11 343 21632659.91
%35ten blylk 7 75 676328.08
TOPLAM 26 529 26370665.32
10. BOLGE MUD. SAMSUN
DOPO UYG. ADET |PARSEL SAYISI | TOPLAM ALAN m?
%25 ten kiclk 35 726 933853.26
%25-35 40 2273 4949284.06
%35ten blylk 6 299 457854.41
TOPLAM 81 3298 6340991.73
11. BOLGE MUD. KAYSERI
DOPO UYG. ADET | PARSEL SAYISI | TOPLAM ALAN m?
%25 ten kiclk 20 839 5762424.70
%25-35 30 4800 10059827.59
%35ten blylk 3 262 194249.19
TOPLAM 53 5901 16016501.48
12. BOLGE MUD. HATAY
DOPO UYG. ADET | PARSEL SAYISI | TOPLAM ALAN m’
%25 ten kiclk 40 1624 3235528.16
%25-35 57 2777 10369241.00
%35ten blylk 4 81 1222099.25
TOPLAM 101 4482 14826868.41
13. BOLGE MUD. GAZIANTEP
DOPO UYG. ADET | PARSEL SAYISI [ TOPLAM ALAN m®
%25 ten kiclk 15 243 622881.62
%25-35 29 631 3147243.82
%35ten blylk 20 12098 15916501.35
TOPLAM 64 12972 19686626.79
15. BOLGE MUD. VAN
DOPO UYG. ADET | PARSEL SAYISI [TOPLAM ALAN m?
%25 ten kiclk 4 305 971543.08
%25-35 4 481 1880917.82
%35ten blylk 2 13 1732289.47
TOPLAM 10 799 4584750.37
17. BOLGE MUD. ESKISEHIR
DOPO UYG. ADET | PARSEL SAYISI [ TOPLAM ALAN m?
%25 ten kiclk 31 1137 157428361
%25-35 33 1618 5132017.35
%35ten blylk 7 147 528531.01
TOPLAM 71 2902 7234831.97
18. BOLGE MUD. DENIZL]
DOPO UYG. ADET | PARSEL SAYISI | TOPLAM ALAN m?
%25 ten kicik 27 2558 3705975.00
%25-35 66 10588 22356431.00
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Cizelge 3.1. (Devam) Bolgelere gore anket sonuclari

%35ten buyik Y Y Y
TOPLAM 93 13146 26062406.00
19. BOLGE MUD. KASTAMONU
DOPO UYG. ADET | PARSEL SAYISI TOPLAM ALAN m?
%25 ten kigik 1 334 810000.00
%25-35 3 844 635591.36
%35ten blyik Y Y Y
TOPLAM 4 1178 1445591.36
20. BOLGE MUD. SIVAS

UYG.

DOPO ADET PARSEL SAYISI TOPLAM ALAN m?
%25 ten kuglk 1 8 22375.00
%25-35 5 18070 2680084.55
%35ten buyik Y Y Y
TOPLAM 6 18078 2702459.55

21. BOLGE MUD. SANLIURFA

UYG. ADET | PARSEL SAYISI TOPLAM ALAN m”
%25 ten kiigik 6 877 521678.23
%25-35 13 1326 2392183.27
%35ten buylk 3 680 893462.31
TOPLAM 22 2883 3807323.81

Cizelge 3.2. Cevap veren bolge miidiirliiklerine gore anket sonuclari

Cevap Veren Bélge Midiirlikleri Genelinde Yapilan Uygulamalar

DOPO Uygulama Sayisi | Parsel Sayisi Uygulama Miktari m®

%25 ten kiglk 370 14462 39093633.99
%25-35 352 107858 2413893892.49
%35ten biyik 57 21637 22287556.07
TOPLAM 779 143957 2475275082.55

Tiirkiye genelinde cevap veren bolge miidiirliiklerinde yapilan uygulamalara
baktigimizda toplam 779 adet uygulamanin yapildigi ve 370 adet bu uygulamada
DOP’un %25 ten kiiciik oldugu ve toplam uygulamalar arasinda %48 lik bir orana

sahip oldugu, 352 adet uygulamanin da %?25-35 arasinda ve toplam uygulamalar
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icinde %45 oranda, 57 adet uygulamada da DOP’un %35’ten biiyiik oldugu ve

toplam uygulamalar i¢inde %7 oraninda bir yer tutmaktadir.



57;7%

352; 45%

CEVAP VEREN BOLGE MUDURLUKLERi GENELINDE
TOPLAM UYGULAMA ADETLERI

370; 48%

0 %25 ten kiigik
@ %25-35
0 %35ten blylk

Sekil 3.2. Cevap veren bolge miidiirliikklerinde DOP oranina gore uygulama adedi

Uygulamalarin  ¢ogunlugunun 3194 Sayili Imar kanununa gore yapildigi ve

DOPO’nun bu yasa hiikiimlerine buna gore belirlendigi

anlasilmaktadir.
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gelen verilerden

Yapilan uygulamalarin ¢ogunlugunda DOPO’nun %?25’ten kiigiik ve %25-35

araliginda oldugu goriilmektedir. Buradan DOP’un kamuya ayrilan alan ile olan

iliskisi gdz oniine alindiginda kamuya ayrilan alanlarin diisiik oldugu ve DOP’un da

diisiik ¢iktig1 sonucunu ortaya cikarir.

21637; 15%

14462; 10%

107858; 75%

CEVAP VEREN BOLGE MUDURLUKLERi GENELINDE PARSEL
SAYILARINA GORE UYGULAMALAR

0%25 ten kugik
@ %25-35
0O%35ten blyik

Sekil 3.3. Cevap veren bolge miidiirliiklerinde parsel sayilarina gore uygulamalar
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Tiirkiye genelinde cevap veren bolge miidiirliiklerinde yapilan uygulamalar kadastral
parseller acisindan degerlendirildiginde %25-35 DOP oram kesilen uygulamalarda
parsel sayilarimin 107858 ile daha fazla oldugu ve toplam uygulamalar iginde

%7511k bir yer tuttugu goriilmektedir.

Ayrica gonderilen verilerin ¢cogunda KOP oraninin bulunmadigi goriilmektedir

(EK-3).

CEVAP VEREN BOLGE MUDURLUKLERI GENELINDE
UYGULAMALARIN ALANLARA GORE DAGILIMI

O %25 ten kiglk
W %25-35
0O %35ten blyuk

97%

Sekil 3.4. Cevap veren bolge miidiirliiklerinde uygulamalarin alanlara gore durumu

Tiirkiye genelinde cevap veren bolge miidiirliiklerinde uygulamalara toplam alanlar
acisindan bakildiginda; DOP’un  %25-35 olarak kesildigi uygulamalar tiim
uygulamalar i¢inde alan miktar1 agisindan %97 ile en biiyiik orana sahip oldugu
goriilmektedir. DOP oranimin %35 ten biiyiik oldugu uygulamalarin %1°lik bir oranla
disiik bir oran tegkil ettigi ve bunun sebebi olarak DOP oraninin %40 olarak

degistirilmesinin iizerinden ¢ok fazla zaman ge¢medigi gosterilebilir.

Tiirkiye genelinde cevap veren bolge miidiirliiklerinde gelen veriler acisindan iptal
edilen uygulamalarin durumlarina baktigimizda su sonuglar ortaya cikmaktadir.

Cizelge 3.3’te bolgelere gore iptal edilen uygulama sayilarn goriilmektedir.



Cizelge 3.3. Cevap veren bolge miidiirliiklerinde iptal edilen uygulama sayis1

SN | Bélge Mudarligi Uyg. Sayisi | iptal Sayisi
1 |1.BOLGE MUD. ANKARA 13 Yok
2 | 2. BOLGE MUD. iISTANBUL - -
3 | 3. BOLGE MUD. iZMIR 5 25
4 | 4. BOLGE MUD. BURSA 2 5
5 |5. BOLGE MUD. KONYA 227 Yok
6 | 6. BOLGE MUD. ANTALYA - -
7 | 7. BOLGE MUD. DiYARBAKIR - -
8 |8.BOLGE MUD. ERZURUM 26 Yok
9 |9. BOLGE MUD. TRABZON - -
10 | 10. BOLGE MUD. SAMSUN 81 4
11 | 11. BOLGE MUD. KAYSERI 53 1
12 | 12. BOLGE MUD. HATAY 101 13
13 | 13. BOLGE MUD. GAZIANTEP 64 3
14 | 14. BOLGE MUD. EDIRNE - -
15 | 15. BOLGE MUD. VAN 10 Yok
16 | 16. BOLGE MUD. ELAZIG - -
17 |17. BOLGE MUD. ESKISEHIR 71 1
18 | 18. BOLGE MUD. DENIZLi 93 1
19 | 19. BOLGE MUD. KASTAMONU 4 Yok
20 | 20. BOLGE MUD. SIVAS 6 1
21 | 21. BOLGE MUD. SANLIURFA 22 2
22 |22. BOLGE MUD. YOZGAT - -
TOPLAM 778 56
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Tiirkiye genelinde cevap veren bolge miidiirliiklerinde yapilan AAD’lerin iptal
edilme durumlarini inceledigimizde toplam 778 uygulamanin 56 adeti iptal
edilmistir. Bu da toplam say1 igerisinde %7 lik bir orana denk gelmektedir. Burada
Ankara Bolge Miidiirliigiinden gelen verilerde iptal edilen uygulama olmamasina

ragmen Dogukent imar uygulamasinin iptal edildigi bilinmektedir.

Iptal edilen uygulamalarin genel durum icinde %7’lik oranla az oldugu bu da
uygulamalarin genel olarak mevzuata uygun olarak yapildiginin bir gostergesidir

denebilir.
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CEVAP VEREN BOLGE MUDURLUKLERiI GENELiINDE iPTAL
EDILEN UYGULAMA SAYISI

56; 7%

O Uygulama Sayisi
B iptal Edilen Uygulama

778; 93%

Sekil 3.5. Cevap veren bolge miidiirliiklerinde uygulamalarin iptal durumlari

Tiirkiye genelinde yapilan uygulamalarla ilgili gelen veriler tizerinden kamulastirma
yapilip yapilmadigina ve yapildi ise bunun toplam miktarlar1 incelendiginde su

sonuglar karsimiza ¢ikmaktadir.

Uygulamalarin genelinde yapilan toplam kamulagtirma miktarina baktigimizda
kamulagtirma miktarinin ¢ok diisik oldugu, %1 oraninda bile olmadig
goriilmektedir. Bu sonu¢ bize imar uygulamalarinda kamulastirma agisindan
belediyelerin maddi imkansizliklan da g6z Oniinde bulunduruldugunda

kamulagtirmanin tercih edilmedigi goriilmektedir.

Kamulastirma miktarinin ¢ok diisiik ¢ikmasi normal sartlarda DOP oraninin yeterli
oldugu kanisina varnlabilir. Ciinkii kamulagtirma, kamusal hizmet alanlar igin
ayrilabilecek miktarin %40 DOP oranindan yiiksek ¢ikmasi durumunda yapilmasi
giindeme gelmektedir. Bu da yapilan uygulamalarda DOP oranlarinin genel olarak

kamusal hizmet alanlart icin yeterli oldugu sonucunu ortaya koymaktadir.



Cizelge 3.4. Cevap veren bolge miidiirliiklerinde kamulastirma miktart

Uyg. Kamulastirma

SN Bdélge Mudurltgu Sayisi | Uyg. Miktari m® | Miktari m?
1 | 1. BOLGE MUD. ANKARA 13 1546928.76 Yok
2 | 2. BOLGE MUD. iISTANBUL - - -
3 | 3. BOLGE MUD. iZMIiR 5| 2225198105.00 6000.00
4 | 4. BOLGE MUD. BURSA 2 92560000.00 Yok
5 | 5. BOLGE MUD. KONYA 227 26771032.00 Yok
6 | 6. BOLGE MUD. ANTALYA - - -
7 |7.BOLGE MUD. DIYARBAKIR - - -
8 |8. BOLGE MUD. ERZURUM 26 26370665.32 Yok
9 |9. BOLGE MUD. TRABZON - - -
10 | 10. BOLGE MUD. SAMSUN 81 6340991.73 8414.72
11 | 11. BOLGE MUD. KAYSERI 53 16016501.48 72562.68
12 | 12. BOLGE MUD. HATAY 101 14826868.41 Yok
13 | 13. BOLGE MUD. GAZIANTEP 64 19686626.79 5500000.00
14 | 14. BOLGE MUD. EDIRNE - - -
15 | 15. BOLGE MUD.VAN 10 4584750.37 Yok
16 | 16. BOLGE MUD. ELAZIG - - -
17 | 17. BOLGE MUD. ESKISEHIR 71 7234831.97 Yok
18 | 18. BOLGE MUD. DENIZLI 93 26062406.00 49922.00
19 | 19. BOLGE MUD. KASTAMONU 4 1445591.36 Yok
20 | 20. BOLGE MUD. SIVAS 6 2702459.55 Yok
21 | 21. BOLGE MUD. SANLIURFA 22 3807323.81 Yok
22 | 22. BOLGE MUD. YOZGAT - - -
TOPLAM 778 | 2475155082.55 5636899.40

3194 sayili imar kanununun 1985 yilinda yiiriirlige girmesinden, DOP oraninin %40
olarak diizenlendigi 5006 sayili yasanin 17.12.2003 tarihinde yayinlanmasina kadar

yapilan AAD’lerin c¢ogunlugunun bu kanun hiikiimlerine gore yapildigin

gostermektedir.

DOP oraninin %40 oldugu tarihten bu yana heniiz bu oranla ¢ok fazla da uygulama

yapilmadig goriilmektedir.
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4. CAYYOLU ORNEGI VE SORUNLAR

Cayyolu Ankara’nin Yenimahalle Ilcesine bagl yeni kentsel alanlardan birisi olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Bu yiizden ve gelisme ve bilyiime yonii olmasindan dolay1

ornek inceleme icin se¢ilmistir.

Cayyolu, Giiney kisminda Konya Yolu aksinda incek ve Golbasi bolgeleri, kuzey
kisminda ise Istanbul Yolu aksinda Etimesgut ve Elvankent bolgeleri bulunan
Cayyolu yerlesim alani, bugiin 250.000 kisiye yaklasan niifusu, ilk ve orta dereceli
okullar1, yakin cevrede bulunan (Bilkent, ODTU, Hacettepe, Baskent, Atilim)

iniversiteleri, aligveris merkezleri ile bash basina bir semt olmustur.

Cayyolu ilk yerlesim planlan ¢agdas kentlesme anlayisi kapsaminda planlanmis ve
bu anlayis cer¢evesinde de uygulanmaya calisilmistir. Cayyolunda ilk yapilan
uygulamada kamusal hizmet alanlan insanlarin yiiksek yasam kalitesine sahip olarak

yasamalart icin gerektigi kadar ayrilmistir (Sekil 4.1).

1986 yapilan ilk uygulamada diizenleme sahasina toplam 114 kadastro parseli ve
3319925 m2 lik bir alandadir. Bu uygulamada DOP oran1 %35 ve kamulastirma
orani da %18.73 olarak gerceklesmistir.

Cayyolu imar planlarmin cagdas kentlesme anlayis1 ile planlandigt ve imar
uygulamalarinin da bu anlayis cer¢evesinde uygulandigi, kamusal hizmet alanlart
acisindan da yeterli miktarda alana sahip oldugu bu yiizden de bu bdlgede yasayan

insanlarin yasam kalitesi agisindan yiiksek diizeyde olduklarindan bahsedilmektedir.

Cayyolu imar planlarinin biitiinciil plan anlayisindan uzak, mevzi ve etaplar seklinde
uygulanmasindan dolayr kamusal hizmet alanlarinin yeteri kadar ayrilmadigi Yeni
Mahalle Belediyesinden alinan imar planlarinin etap etap incelenmesi ile ortaya

cikmaktadir.
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Sekil 4.1. Cayyolu imar plan1 [ Yenimahalle Belediyesi, 2007]
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Bu yapilan uygulama incelendiginde bes ayri mahalleden olustugu ve bu
mahallelerin siirekli geliserek biiyiidiigii goriilmektedir. Bu gelisme ve biiyiime
yaninda biitiinsel planlama yerine pargaci yaklasimla planlama anlayisi ile planlama

ilkelerinden uzaklasarak uygulamalar yapilmistir.

Biitiinciil planlama anlayisindan ayrilarak etap etap planlama anlayisinin ¢ok dogru
olmadigin1 ortaya koyma agisindan biitiinciil bir yapida uygulanan Cayyolu Imar

Uygulamasinin etaplar halinde incelemek baz1 gergekleri ortaya koyacaktir.

Diizenleme sinirlarinin  belirlenmesi ile bes mahalleden olusan Cayyolunun
giiniimiizde gelisimini daha cok Yasamkent’ten asagiya dogru siirdiirdiigii
goriilmektedir. Buralarda yapilan uygulamalarin biitiinciil degil par¢a parca ve

devamliligi olmadan farkli yerlerde yapildigr goriilmiistiir (Sekil 4.2).

LT
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FOMUITHENT
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ARMET TANER MG ALY
,/\/
NP .
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v

Sekil 4.2. Cayyolu Ornek Uygulama imar plam diizenleme sinirlar

Yukarida diizenleme smirlar belirlenen alanlar1 ayr1 ayr1 DOP agisindan inceleyerek

ortaya ¢ikan sonuglar1 genel olarak degerlendirmek gerekir.
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Sekil 4.3. Ahmet Taner Kiglali Mahallesi imar plan1 [ Yenimahalle Belediyesi, 2007]
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Cizelge 4.1. Ahmet Taner Kiglali Mahallesi arazi kullanimi

Arazi Kullanim Durumu DOP/KOP Miktar m? Dagilm %
Konut 689826.907 34,21
Yol, otopark,meydan 478156.486 23,70
Orman DOP 262905.872 13,04
Agaclandirilacak Alan DOP 209784.553 10,40
Park 208499.936 10,34
Temel Egitim DOP 58930.772 2,92
Su Deposu KOP 39875.326 1,98
idari Tesis KOP 16556.618 0,82
Kres KOP 14215.731 0,70
Sosyo Kultir KOP 8778.667 0,44
Ticari Rekreasyon 7607.954 0,38
Dini Tesis DOP 7249.417 0,36
Pazaryeri KOP 6776.405 0,34
Ticaret 6309.591 0,31
Trafo DOP 1167.535 0,06
Toplam 2016641.770 100,00
Toplam Tahsis = 789947.199 m*
Toplam Imar Ada Alan = 789947.199 m*
Toplam Diizenlemeye Giren (Dopal) = 1379454.282 m’
Toplam Kadastro Parsel Alani = 1379454.282 m’
Toplam Ortak Katilim Alam = 46327421 m*

Diizenleme ortaklik pay1 hesabi

Kamuya Ayrilan Alan = Toplam Diizenlemeye Giren- Toplam Imar Ada Alan
Kamuya Ayrilan Alan =1379454.282- 789947.199= 589507.083 m2

Diizenleme Ortaklik Pay1 = Kamuya Ayrilan Alan / Toplam Diizenlemeye Giren
Diizenleme Ortaklik Pay1 Oram1 =589507.083/ 1379454.282 = 0,4273
Diizenleme Ortaklik Payt Orani (DOPO) = %43

Kamu ortaklik pay1 hesabi

Kamu Ortaklik Pay1r = Kamusal Hizmet Alanlar1 / Toplam Kadastro Parsel Alani
Kamu Ortaklik Pay1 = 46327.421 /1379454.282 = 0,03358
Kamu Ortaklik Payi (KOP) = % 3.4
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4.2. Konutkent Mahallesi ADD Uygulamasi
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Sekil 4.4. Konutkent Mahallesi imar plani [ Yenimahalle Belediyesi, 2007]



Cizelge 4.2. Konutkent mahallesi arazi kullanim
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Arazi Kullanim Durumu DOP/ KOP Miktar m* Dagihm %
Konut 665956.256 34,97
Yol, Otopark, Meydan 562836.935 29,55
Kdkca 254090.493 13,34
Park 204354.526 10,73
Eg_Spor_Din KOP 82752.360 4,35
Temel Egitim DOP 71569.324 3,76
Saghk KOP 15563.513 0,82
Ticaret 10420.655 0,55
Dini Tesis DOP 9927.355 0,52
Spor KOP 8078.719 0,42
Belediye Hizmet Alani KOP 5088.667 0,27
Anaokulu KOP 4286.811 0,23
Kres KOP 3136.452 0,16
idari Tesis KOP 2181.040 0,11
Sosyo Kultir KOP 1724.925 0,09
Sosyo Ticaret 1761.961 0,09
Karakol DOP 721.456 0,04
Toplam 1904451.448 100,00
Toplam Tahsis = 1055041.852 m?
Toplam Imar Ada Alani = 1055041.852 m*
Toplam Diizenlemeye Giren (Dopal) = 1705800.458 m’
Toplam Kadastro Parsel Alam = 1705800.458 m*
Toplam Ortak Katilim Alani = 122812.487 m’

Diizenleme ortaklik pay1 hesabi

Kamuya Ayrilan Alan = Toplam Diizenlemeye Giren- Toplam Imar Ada Alan
Kamuya Ayrilan Alan = 1705800.458 -1055041.852 = 650758.606 m2
Diizenleme Ortaklik Pay1 = Kamuya Ayrilan Alan / Toplam Diizenlemeye Giren
Diizenleme Ortaklik Pay1 Oram1 = 650758.606 / 1705800.458 = 0,38150
Diizenleme Ortaklik Payt Orani (DOPO) = %38

Kamu ortaklik pay1 hesabi

Kamu Ortaklik Payr = Kamusal Hizmet Alanlar1 / Toplam Kadastro Parsel Alani
Kamu Ortaklik Payr = 122812.487 /1705800.458 = 0,0720
Kamu Ortaklik Payi (KOP) = % 7.2



4.3. Korukent Mahallesi AAD Uygulamasi
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Sekil 4.5. Korukent Mahallesi imar plani [ Yenimahalle Belediyesi, 2007]
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Cizelge 4.3. Korukent mahallesi arazi kullanim1

Arazi Kullanim Durumu DOP/KOP Miktar m? Dagihm %
Konut 917935.081 30,09
Agaclandirilacak alan DOP 752697.996 24,66
Yol, otopark,meydan 591126.312 19,37
Park 434483.729 14,24
Temel egitim DOP 105160.352 3,45
Yesil Alan KOP 66633.291 2,18
Spor KOP 40161.458 1,32
idari tesis KOP 28753.622 0,94
Ticaret 17767.615 0,58
Sosyokultur KOP 17272.533 0,57
Dini tesis DOP 15708.377 0,51
Saglik KOP 15626.759 0,51
Taa KOP 10863.913 0,36
Pazaryeri KOP 10031.421 0,33
Kres KOP 9562.583 0,31
itfaiye KOP 8177.422 0,27
Resmi kurum KOP 5965.416 0,20
Anaokulu KOP 1717.561 0,06
Trafo DOP 1485.875 0,05
Toplam 3051131.316 100,00
Toplam Tahsis = 1160164.626 m*
Toplam Imar Ada Alan = 1160164.626 m*

2042115.599 m*
Toplam Kadastro Parsel Alanm 2042115.599 m?
Toplam Ortak Katilim Alam = 139955.266 m*

Toplam Diizenlemeye Giren (Dopal)

Diizenleme ortaklik pay1 hesabi

Kamuya Ayrilan Alan = Toplam Diizenlemeye Giren- Toplam Imar Ada Alam
Kamuya Ayrilan Alan =2042115.599 -1160164.626 = 881950.973 m’
Diizenleme Ortaklik Pay1 = Kamuya Ayrilan Alan / Toplam Diizenlemeye Giren
Diizenleme Ortaklik Pay1 Oram1 = 881950.973 /2042115.599 = 0,43188
Diizenleme Ortaklik Payt Orani (DOPO) = %43

Kamu ortaklik pay1 hesabi

Kamu Ortaklik Payr = Kamusal Hizmet Alanlar1 / Toplam Kadastro Parsel Alam
Kamu Ortaklik Pay1 = 139955.266 / 2042115.599 = 0,0685
Kamu Ortaklik Payi (KOP) = % 6.9



4.4. Umitkent Mahallesi AAD Uygulamasi
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Sekil 4.6.Umitkoy Mahallesi imar plan1 [ Yenimahalle Belediyesi, 2007]
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Cizelge 4.4. Umitkdy mahallesi arazi kullanimi

Arazi Kullanim Durumu DOP/KOP | Miktar m? Dagilim %
Konut 857791.700 38,00
Yol, otopark, meydan 504762.098 22,35
Park 253738.432 11,24
Askeri alan 232546.466 10,30
Agaclandirilacak Alan 180040.275 7,97
Temel egitim DOP 84476.622 3,74
Resmi kurum KOP 26532.886 1,18
Depolama 23342.541 1,03
Ticaret 22145.265 0,98
Sosyo kaltar KOP 19785.716 0,88
Kres KOP 14568.345 0,65
Dini tesis DOP 12659.116 0,56
idari tesis KOP 8268.274 0,37
Aski KOP 8232.770 0,36
Saglik KOP 2898.298 0,13
Anaokulu KOP 2151.768 0,10
Spor KOP 2220.307 0,10
Trafo 935.541 0,04
Karakol DOP 431.253 0,02
Toplam 2257527.673 100,00
Toplam Tahsis = 1239199.531 m*
Toplam Imar Ada Alan = 1239199.531 m*
Toplam Ortak Katilim Alam =  84658.364 m*
Toplam Diizenlemeye Giren (Dopal) = 1859881.725 m*
Toplam Kadastro Parsel Alam = 1859881.725 m*
Toplam Ortak Katilim Orani = 84658.364 m®

Diizenleme ortaklik pay1 hesabi

Kamuya Ayrilan Alan = Toplam Diizenlemeye Giren- Toplam Imar Ada Alam
Kamuya Ayrilan Alan = 1859881.725 -1239199,531 = 620682.194 m’
Diizenleme Ortaklik Pay1 = Kamuya Ayrilan Alan / Toplam Diizenlemeye Giren
Diizenleme Ortaklik Pay1 Orant = 620682.194 /1859881.725 = 0,333721
Diizenleme Ortaklik Payt Orani (DOPO) = %33

Kamu ortaklik pay1 hesabi

Kamu Ortaklik Pay1r = Kamusal Hizmet Alanlari / Toplam Kadastro Parsel Alani
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Kamu Ortaklik Pay1 = 84658.364 / 1859881.725 = 0,0455

Kamu Ortaklik Payi (KOP) = % 4.6

4.5. Yasamkent AAD Uygulamasi
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Sekil 4.7. Yasamkent Mahallesi imar plan1 [ Yenimahalle Belediyesi, 2007]



Cizelge 4.5. Yasamkent mahallesi arazi kullanimi
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Arazi Kullanim Durumu DOP/KOP | Miktar m? Dagilim %
Konut 2487593.142 39,79
Yol, Otopark, Meydan 1987140.965 31,78
Park 814451.791 13,04
Temel Egitim DOP 220376.365 3,52
Kentsel Servis 123571.907 1,98
Spor KOP 121862.275 1,95
Merkez Alan 117800.958 1,88
Terminal KOP 59007.661 0,94
Kentsel Servis Alani 46167.783 0,74
Ticaret 38349.880 0,61
Ticari Rekreasyon 35868.897 0,57
Belediye Hizmet Alani KOP 34303.028 0,55
Sosyo Kiltlir KOP 31338.425 0,50
Resmi Kurum KOP 26819.509 0,43
YoOnetim KOP 23181.330 0,37
Dini Tesis DOP 13432.230 0,21
Saghk KOP 11736.391 0,19
Depolama 11484.639 0,18
Taa KOP 10562.222 0,17
Rekreasyon KOP 10009.550 0,16
Kres KOP 8541.921 0,14
istasyon 6701.263 0,11
Pazaryeri KOP 4931.453 0,08
Kiltirel Tesis KOP 4476.796 0,07
Sosyal Tesis KOP 1579.601 0,03
Trafo DOP 924.361 0,01
Toplam 6252214.343 100,00
Toplam Tahsis = 3209188 m*

Toplam Imar Ada Alani = 3209188 m*

Toplam Diizenlemeye Giren (Dopal) = 5016170 m’

Toplam Kadastro Parsel Alani = 5016170 m*

Toplam Ortak Katilim Alam = 348350 m®

Diizenleme ortaklik pay1 hesabi

Kamuya Ayrilan Alan = Toplam Diizenlemeye Giren- Toplam Imar Ada Alan
Kamuya Ayrilan Alan = 5016170 -3209188= 1806982 m*

Diizenleme Ortaklik Pay1 = Kamuya Ayrilan Alan / Toplam Diizenlemeye Giren
Diizenleme Ortaklik Pay1 Oram1 = 1806982 / 5016170 = 0,3602314

Diizenleme Ortaklik Payt Oranmi (DOPO) = %36
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Kamu ortaklik pay1 hesabi

Kamu Ortaklik Pay1r = Kamusal Hizmet Alanlar1 / Toplam Kadastro Parsel Alani
Kamu Ortaklik Pay1 = 348350 / 5016170= 0,0694
Kamu Ortaklik Payi (KOP) = % 6.9

Bolge bolge olusturulan diizenleme sahalarinin incelenmesi ile elde edilen sonuglar

genel olarak degerlendirildiginde ortaya su sonuglar ¢ikmaktadir.

Cizelge 4.6. Uygulama alanlarinin parsellerinin genel durumu

SN | Alan Adi imar Par. Top. m* | Kad. Par. Top. m* | Kamusal Hiz. Alan m?

1 A.Taner Kislalh 789947.199 1379454.282 46327.421
2 Konutkent 1055041.852 1705800.458 122812.487
3 Korukent 1160164.626 2042115.599 139955.266
4 Umitkent 1239199.531 1859881.725 84658.364
5 Yasamkent 3209188.000 5016170.000 348350.000
6 Toplam 7453541.208 12003422.064 742103.538

Uygulama alanlarinin toplam degerleri tizerinden genel olarak DOP ve KOP oranlari

hesaplandiginda su degerler elde edilecektir.

DOP = (12003422.064 - 7453541.208) / 12003422.064 = 0,3790
DOP = % 37.9

KOP =742103.538 / 12003422.064 = 0,0618

KOP = % 6.18

KAMUSAL HiZMET ALANLARI

6%

17% B A Taner Kiglal
B Konutkent

B Korukent

O [Imitkent

H Yasamkent

47%

19%

11%

Sekil 4.8. Kamusal hizmet alanlarinin dagilimi
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Kamusal hizmet alanlan agisindan incelendiginde Yasamkent uygulama bolgesinde

348350 m” ve % 47’lik oranla en biiyiik orana sahiptir.

Cizelge 4.7. Uygulama alanlarimin konut alanlari, DOP ve KOP genel durumu

SN | Alan Adi Konut Alanlar Top. % | DOP % KOP %

1 | A.Taner Kislal 34.21 43 3.4
2 | Konutkent 34.97 38 7.2
3 | Korukent 30.09 43 6.9
4 | Umitkent 38.00 33 4.6
5 | Yasamkent 39.79 36 6.9

Cizelge 4.7’ ye gore ortaya ¢ikan degerlerin alanin geneli i¢in toplam degerlerine

gore ortalamasi alindiginda

DOPort = % 38.6

KOPort = % 5.8

Konut Alanlariort = % 35.41

%39.79

%38.00

KONUT ALANLARININ GORUNUMU

%34.21

%34.97

%30.09

O A.Taner Kiglal
| Konutkent
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Sekil 4.9. Konut alanlarimin dagilimi

Konut alanlarimin genel durumu incelendiginde %39.79 bir oranla yine Yasamkent

bolgesinde konut alanlarinin da diger alanlara oranla daha fazla oldugu

goriilmektedir.
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Cizelge 4.8. Cayyolu imar uygulamalar1 6rnekleri

CAYYOLUNDA YAPILAN UYGULAMALAR
Sira Parsel
No Uyg. Yili | Uyg. Plan Adi Uyg. Alani Miktari m® | Adedi DOP% |KOP%
1 1980 74660 118040.00 3| 24.01 Y
2 1985 72600-1 187267.00 6| 41.18 9
3 1986 72600 3319925.00 114| 35.00| 18.73
4 1986 76040/1 40250.00 2 0.00 Y
5 1992 iLKO 607625.00 8| 35.00 Y
6 1992 84091 81744.00 7| 30.00 Y
7 1993 73400/4 98501.00 4| 35.00 Y
8 1995 84106 144549.00 10| 33.57 17
9 1998 84168 87443.00 25 0.00 Y
10 1999 84181 255625.00 3| 31.22 Y
11 1999 84182 512000.00 1| 35.00 Y
12 2002 84016 2137526.00 3519| 35.00 Y
13 2004 84225 659973.00 34| 28.16| 6.88
14 2005 84233 30970.00 3 0.00 Y
15 2006 84127 20000.00 1| 35.00 Y
16 73700/2 15672.00 1 0.00 Y

Cayyolunda yapilan bazi AAD’lerin 1980’li yillardan yapildigi goriilmektedir.
Yukarida sonuglar1 verilen ©rnek uygulamalarin genel toplami alindiginda

8317110.00 m*lik bir alan kapsadigi goriilmektedir.

1980 yilinda yapilan 74660 plan nolu imar uygulamasinin 6785 sayili imar kanunu
esaslarina gore yapildigi ve DOP oraninin da %24.01 olmasi da bunun bir gostergesi

olarak kabul edilebilir.

1985 yilinda yapilan 72600/1 plan nolu imar uygulamasi DOPO 'nun %41.18 olmasi
ile dikkat ile dikkat ¢ekmektedir. Bu uygulama, 3194 sayili imar kanununun
yiirtirliige girmesinden sonra yapilan ilk uygulamalardan biri olarak karsimiza
cikmaktadir. Ayrica DOPO’nun %41.18 olarak karsimiza ¢ikmasi DOP’un kanunda
belirtilen orandan daha biiyiik olabilecegini gostermektedir. Ciinkii DOP kesin bir
degeri ifade etmeyip kamusal hizmet alanlarimin planda ongoriilen biiyiikliiklerine
gore degismektedir. Yani gercekte bu oran kanunda belirtilen orandan az olabilecegi

gibi bu ornekte de goriildiigii iizere daha fazla ctkmast da miimkiindiir.
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2004 yilinda yapilan 84225 plan nolu imar uygulamasi incelendiginde; DOPO’nun
%28.16 oldugu ve bu oranin da kanunda belirtilen orandan kiiciik oldugu
goriilmektedir. Uygulama alaninin 659973.00 m? ile yapilan diger uygulamalara gore
biiyiik oldugu g6z oOniinde tutulursa % 28.16’lik DOPO dikkate alindiginda;
uygulama sahasinda kamusal hizmet alanlarvmin diisiik oldugu degerlendirmesi

yapilabilir.

1986 yilinda yapilan 76040/1 plan nou imar uygulamasi incelendiginde; planda spor
tesisleri olarak goziiken 18097 nolu imar parseli 287-539 nolu kadastro parsellerinin
birlesmesinden olusmustur. 11k tapu kiitiigiinde koy tiizel kisiligine ait olarak tescil
edilmis olan 287 nolu parsel icin dava acilmis ve koy tiizel kisiliginin ortadan
kalkmasi ile dava diigmiistiir. Imar uygulamas: sirasinda davanm devam etmesinden
dolay1 18097 nolu imar parseli tapuya tescil edilmemis ve giiniimiize kadar tescil
edilmeden gelmistir. imar kanununa gore hazine adina resen tescil edilmesi gereken
parsel suanda sahipsiz goziikkmekte parsel ile ilgili herhangi bir islem
yapilamamaktadir. Imar planinda halkin kullanimi icin spor tesisleri olarak ayrilmis
alanin tizerinde herhangi bir islem simdiye kadar yapilmamistir. Bu yiizden insanlar,
kullamimlarina ayrilan alandan iizerinde herhangi bir islem yapiuamadigindan

faydalanamamaktadir.

Bu ornekte oldugu goriildiigii gibi diger uygulamalar sirasinda ve sonrasinda agilan
davalar, tescil edilmeme, plam1 tam olarak uygulamama gibi nedenler ve bunlarin
uzun siire ¢oziilememesinden dolayr halkin kullanimina ayrilan kamusal hizmet
alanlarindan insanlarin uzun siire ve yeteri kadar yararlanamadigi gercegini ortaya
cikarmaktadir. Bu yiizden imar planlart her kesimi memnun edecek sekilde

planlanmali ve uygulanmalidir.

1986 yilinda yapilan ilk uygulamada DOP oram %35, kamulagtirma oranm1 da %18.73
olarak gerceklesmistir. ik yapilan bu uygulama Umitkent, Korukent, Konutkent,
Ahmet Taner Kislali ve Yasamkent mahallelerinden olugsmaktadir. Tamamini icine
alan bu uygulamada kamusal hizmet alanlarinin uygulama sahasi i¢cinde yeteri kadar

ayrildigi kabul edilebilir olsa da mahalle mahalle olarak incelendiginde mahallelerin
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aym oranda kamusal hizmet alanlarina sahip olmadigi ayrica gelisme alanlarinin
konut agirlikli gelistigi kamusal hizmet alanlarinin ¢ok fazla dikkate alinmadigi
gercektir. Ciinkii bu ilk plandan sonra yapilan uygulamalar etap etap kiiciik

uygulamalar niteliginde olmustur.

Cizelge 4.8 incelendiginde bazi uygulamalarda ki DOP oranlarinin 0 (sifir) oldugu
goriilmektedir. Bu uygulamalardaki DOP oranlarinin sifir olmasinin nedeni ise o
uygulama sahalarinda imar uygulamalarimin daha o©nce yapilmis olmasindan
kaynaklanmaktadir. Bir defa DOP kesilen bir yerden ikinci defa DOP kesilmemesi

kuralvmin uygulanmasindan kaynaklanmaktadir.

Cagdas planlama standartlarina, planlama ilkelerine uygun olarak uygulamalarin
yapildigi konusulan ve tartisilan Cayyolunun gercekten cagdas standartlara uygun
olup olamadig1 ag¢isindan yapilan incelemeler sonunda c¢ikan sonuglara gére Cayyolu
planlarinin cagdas kentlesme standartlarina gore yapilmadigr ve uygulanmadigi,
kamusal alanlarin istenilen diizeyde olmadigi ve tiim alana yayilmadigi agikca
goriilmektedir. Bu durum, planlarin mevzi olarak yapilmasi ve uygulanmasindan
kaynaklanmaktadir. Mevzi imar planlarinin yapilarak uygulanmasi imar planlari igin
onemli bir olgu olan plana biitiinciil yaklasim anlayisini ortadan kaldirmakta ve

cagdas kentlesmenin Oniinii kesmektedir.

Cayyolunun genel sonuclarina bakildiginda DOPO’nun %35 olarak uygulandigi imar
planlarinda kamusal alanlarinin az oldugu goriilmektedir. Aym1 bolgede %18.73
kamulagtirmanin da oldugu diisiiniiliirse suanda yiiriirliikte olan DOP icin %40

oraninin da yeterli olmadig1 gercegini ortaya koymaktadir.

Ayrica planlamanin uzun erimli olmas1 gerektigi gerceginin de tam olarak dikkate
alinmadigim ortaya oymaktadir. Planlamanin bir biitiin yerine etap etap yapilmasi
yeni kentsel alanlarin cagdas kentlesme kriterlerine uygun olarak olugmasini ve

gelismesini olumsuz etkiledigi herkes tarafindan bilinen bir gercektir.
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Cayyolunun hala biiyiimekte ve gelismekte olan bir bolge oldugu gz Oniinde
bulundurulursa bolgenin tamaminin ve gelisme alaninin planlama ilkeleri dikkate
almarak biitiinciil bir planlama anlayis1 ile imar planlariin yapilarak imar
uygulamalarinin en kisa zamanda tamamlanarak biiyimenin ve gelismenin cagdas

kentlesme kriterlerine uygun olmas1 saglanmalidir.
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5. SONUC VE ONERILER

Cumbhuriyet donemi imar yasalarina gore AAD’lerin Onemi diizenlemeye konu
verlerin gereksinmesi olan ve planda ongoriilen kamusal hizmet alanlarimin malik
sorununun ¢oziimii ve Imar mevzuatina uygun yapilasmayr saglamak iizere imar

parsellerinin tiretilmesi acisindan biiytktiir.

AAD ile olusan yeni kentsel alanlarin saglikli olusmasi i¢in planlama asamasinda

kamusal hizmet alanlar yeteri kadar ayrilmalidir.

AAD sirasinda kesilen DOP’un gelisimine bakildiginda, imar planlarinda belirlenen
kamusal hizmet alanlarin yetersiz kalmasindan dolayr DOP’un arttirddigi (%25,
%35, %40), aym sekilde DOP’un zorunlu olarak kullanilacagi kamusal hizmet
alanlarinin sayismin da arttirllmasi goriilmektedir. DOP’un gelisimi acisindan
Tiirkiye genelinde TKGM 22 Bolge Miidiirliigii biinyesinde anket yapilmistir.
Ankete 22 bolge miidiirliigiinden 17’si cevap vermis 5°i ise ( Istanbul, Trabzon,
Antalya, Yozgat, Edirne ) is yogunlugu ve arsiv verilerine ulagma giicliigii ve
yetersizliginden dolayr cevap gonderememistir. Buna gore anket sorularinin
977’ sine cevap verilmis, %23’iine ise cevap gelmemistir. Tiirkiye genelinde cevap

veren bolge miidiirliikleri genelinde anket sonuclarina gore;

e  DOP orant %25’ten kii¢iik olan imar uygulamalar1 toplam 370 adet ile %48’e
denk geldigi ve 14423 kadastro parselinde uygulama yapildigi,

e DOP orant %25-35 olan imar uygulamalar toplam 351 adet ile %45’e denk
geldigi ve 75520 kadastro parselinde uygulama yapildigi,

e DOP orant %35’ten biiyiik olan imar uygulamalari ise toplam 57 adet %7’ ye

denk geldigi ve 21637 kadastro parselinde uygulama yapildigi,
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Bu verilere gore degerlendirme yapildiginda DOP oraninin %35’in altinda oldugu
uygulamalarin daha fazla oldugu ve buna gore bu uygulamalarda kamusal

hizmetlere ayrilan payin yeterli olmadigini sonucunu ortaya ¢itkarmaktadir.

Genel verilere bakildiginda KOP oranimin hemen hemen uygulamalarin ¢cogunda bu
oranin olmadig1 yani KOP’a fazla ihtiya¢ duyulmadig ortaya ¢ikmaktadir.

Uygulamalar kamulastirma miktar1 acgisindan degerlendirildiginde, kamulastirma
miktarinin ¢ok diisiik oldugu neredeyse hi¢ gerek duyulmadigi goriilmektedir.
Kamulagtirma miktarinin genel olarak diisiik olmasi ya da hi¢ olmamasi yapilan
uygulamalarda DOP oranlarimin genel olarak kamusal hizmet alanlart icin yeterli

oldugu sonucunu ortaya koymaktadir.

Uygulamalarin geneline iptal edilme durumlarina gore bakildiginda toplam 56 adet
uygulamanin iptal edildigi ve bunun toplamda %7’°lik bir orana denk geldigi
goriilmektedir. Iptal edilen uygulamalarin oraninin genel anlamda diisiik oldugu ve
buradan da yapilan imar uygulamalarimin cogunlukla imar planlarina ve mevzuata

uygun olarak yapildigr sonucunu ortaya koymaktadir.

Uygulamalart toplam alan miktarlar1 agisindan inceledigimizde, uygulama alani
miktar1 olarak en ¢ok uygulamanin DOP oram %25-35 olan uygulamalarin miktar
fazla ve ayrica %97’lik bir oranla da yiiksek bir orana sahip oldugu goriilmektedir.
DOP oraninin %35’ten biiyiikk oldugu uygulamalarin %1 ile ¢ok diisiik olmasinin
nedeni olarak DOP oraninin %40’°a yiikseltildigi 5006 sayui yasamn yiiriirliige

girmesinin iizerinden fazla zaman gecmemesi olarak degerlendirilmektedir.

Yine yapilan toplam uygulamalara bakildiginda DOP oraninin %?25-35 oldugu
uygulamalarda parsel sayilarinin da 102858 adet ve %74’likk bir oranla en fazla

miktara sahip oldugu goriilmektedir.

Bu genel sonuglardan sonra Cayyolu Ornegine genel olarak bakacak olursak

sonuglarini inceledigimizde;
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Umitkent, Korukent, Konutkent, Ahmet Taner Kislali ve Yasamkent mahallelerinden
olusan uygulama 1986 yilinda uygulanmis ve DOP orani, 3194 sayili yasanin
ongordiigii tist limit olan %35 ile gerceklesmistir. Yine bu uygulamada kamulastirma
orani da %18.73 olarak gerceklesmistir. Diizenleme sahalarinin ayr1 ayr belirlenmesi
belirlenerek yaklasik olarak hesaplanan DOP oranlar1 ise olduk¢a farkli degerler
gostermektedir. Buna gore 6rnek uygulamalarda ki DOP oranlart A. Taner Kiglalida
% 43, Konutkentte %38, Korukentte %43, Umitkentte %33 ve Yasamkentte ise %36

olarak olugmustur.

Toplam alan i¢inde ayrilan kamusal hizmet alanlar1 a¢isindan bolge bolge dagilima
bakildiginda, Yasamkentte %47, Korukentte %19, Konutkentte %17, Umitkentte
%11 ve A. Taner Kislalida ise %6 olarak bulunmustur.

Toplam alan icinde bolgelere gore konut alanlart oranlarina baktigimizda,
Yasamkentte %39.79, Umitkentte % 38.00, Konutkentte %34.97, A. Taner Kislalida
ise %34.21 ve Korukentte % 30.09 olarak bulunmustur.

Bu sonug verilere gore bu etaplar halinde yapilan bu uygulamalar da; DOP oranlari
arasinda ciddi fark oldugu, kamusal hizmet alanlarimin her bolgede birbirine egit

olmadigi aradaki farklarin yiiksek oldugu sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir.

Konut alanlarma gore kamusal hizmet alanlarinin oranlar1 karsilagtirildiginda, bu
konuda bir esitsizlik oldugu ve bu oranlara gore herkesin esit oranda kamusal hizmet
alanlarindan faydalanamadigi sonucunu ortaya koymaktadir. Bu yiizden herkesin
kamusal hizmet alanlarindan esit oranda faydalanabilmesi icin diizenleme alanlar
icin DOP oran1 6nceden yaklasik olarak hesaplanip, diizenlemeye alinan her bir etap
icin DOP orami aym yada birbirine yakin oranda alinmaya calisilmalidir. Ayrica
kamuya ayrilan alanlar ile sosyal donati alanlarvun, biitiin ~ diizenleme

bolgelerindeki dagilimlarinin da esit olmasina dzen gosterilmelidir.

Arazi ve arsa diizenlemeleri (AAD) ile yapilan calismalar, kentlerin plansiz

gelismesini Onleme agisindan imar plam uygulamalart icinde ©6nemli bir yer
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tutmaktadir. Bu ylizden; arazi ve arsa diizenlemeleri, planlamanin tek uygulama

araci olarak kabul edilmelidir.

AAD islemlerinde esit oranli alan kesintisi yerine egdegerlik ilkesi dikkate

alinmalidir.

DOP her kesimden esit miktarda alinacagindan imar planlarinin sorunsuz olarak
uygulanabilmesi igin biitiinciil planlama anlayis1 tam olarak yasama gecmeli ve fmar
planlart uygulanirken; planlama uygulama biitiinliigii saglanarak ortaya ctkabilecek

sorunlar en aza indirgenmelidir.

Birbirinden farkli olan DOP ve KOP oranlar1 mevzuata uygunluk agisindan iyi tahlil
edilerek uygulamalarin iptal edilmesi 6nlenmeli ve insanlarin kamusal hizmetlerden
tam olarak faydalanmalar1 saglanmalidir. KOP kesilerek elde edilen Kamu
hizmetlerine ayrilan yerlerde imar uygulamalart zamanminda yapilarak maliklerin

magdur olmamasi saglanmalidir.

Biitiinciil planlama anlayis1 yerine parcacil sekilde planlanip, biiyiik degerlere
pazarlanan konut alanlari, saglikli ve yasanabilir ¢evrelerin on kosulu olan plan
yonetmeliklerine uygun olmayacak sekilde onaylanip uygulamaya sokulabilmekte ve
kamu yarart diisiincesi yerine daha cok rant nasil elde edilir yaklasimindan

kacuilmaldtr.

Planlamaya katilim siireclerinin olusturulmast bu sorunlarin ¢oziimii olacagi gibi

saglikly karar iiretmenin ve denetimin saglanmasimin da onemli bir adinmi olacaktir.

Diizenleme alanlarinda kamusal hizmet alanlart icin, %40 olarak diizenlenen DOP
orammn yeterli olmadig diisiiniilmekte ve bundan sonraki yasal diizenlemelerde bu
oranla uygulanan imar planlarmin sonuclart tam olarak irdelenmeli ve buna gore

arttirtip arttirdmayacagina karar verilmelidir.
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Imar planlarinin uygulanabilmesi icin gerekli olan planlama araglari son derece
yetersiz olup, yasada yer alan uygulama araglar1 da belediyelerin kaynak sorunlarini
¢6zmek amacina yonelik olarak yasal olmayan dogrultuda kullanilabilmektedir. Bu
uygulamalar ise halkin plana, uygulama araclarina ve hukukun istiinliigii ilkesine

olan giivenini zedelemekte, plansiz, yasal olmayan gelismeyi tesvik etmektedir.
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EKLER



EK-1 Imar uygulamalari i¢in hazirlanan anket sorulari

TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLUGUNE
ANKARA
Yapilacak bir bilimsel ¢alismaya altlik olmak tizere, 6785 saytl1 Imar Kanuoun 42. Maddesi
ve 3194 sayilt Imar Kanvnunun 18, Maddesine gore vapumis olan Arazi ve Arsa

dizenlemelerine ait asagidaki sorulann Kadastro Midiirliikleri tarafindan cevaplandiimas
igin gerekli olurun verilmesini saygilarimla arz ederim.

oy 07.06.2006

-

Ty
B / vy £y
Levent/éiMUS

Fot. ve Geo. Dairesi Bsklig1
Sicil No:30412

1- Arazi ve Arsa diizenlemesi nerede (il, ilge, mahalle vb.) yapihmstir ve uygulama alam
miktari ne kadardir?

2- Uygulamaya alanindaki toplam kadastral parsel sayst kagtir?

3- Diizenleme Ortaklik Payr (DOP) oram kagtur?

4- Kamu Tesisleri Ortakhk Payt (KOP) oram kagtir?

5- Uygulama alam i¢inde Kamulagtirma varmdir varsa miktart ne kadardir?

6- Yapilan Arazi ve Arsa Dizenlemelerinde Danigtay Karari ile iptal edilen uygulama sayisi
kactir?
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EK-2 Anket sorular1 i¢in TKGM’den alinan onay

1.0,
BAYINDIRLIK ve ISKAN BAKANLIGI
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii Egitim Dairesi Baskanhf

Say1 :B.09.1.TKG.0.720003-770/ 643 . V3./€.12006

_ Konu : Levent OZMUS

-

GENEL MUDURLUK MAKAMINA

Ngi: Levent OZMUS in 07.06.2006 tarihli dilekgesi

Fotogrametri ve Geodezi Dairesi Baskanhginda gérevli Harita Mithendisi Levent
OZMUS ilgi dilekgesinde; vapacad: bilimsel ¢aligmaya althk oimak iizere 8675 sayili Imar
Kanununun 42. maddesi ve 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesine gore yapilmig arazi ve
arsa diizenlemeleri ile ilgili olarak; nerelerde ve ne miktarda ( 11, fige, Mahalle vb.) arazi ve
arsa dizenlemesi yapildigi, Uygulama alanlanindaki toplam kadastral parsel sayisy,
Dtizenleme ortaklik pay: oram, Kamu tesisleri ortakltk oram, varsa uygulama alanmi
igerisindeki kamulastirma miktan ve yapilan arazi ve arsa diizenlemelerinde Danigtay Karar:
ile iptal edilen uygulama sayist hakkmda, Kadastro Midiirlikklerinden bilgi edinmek
istenumektedir.

Adi gecenin; elde edecegi bilgileri yapacag bilimsel ¢alismada kullanmak tzere,
Kisilerin Bilgi Edinme Hakkim Kullanmalarina iligkin esas ve usulleri diizenleyen 4982 sayili
Kanun ve diger yasal mevzuat ¢ercevesinde yukarnida sayifan konularda, midirliklerdeki
mevcut bilgilerden yararlanmasi hususunu Olurlariniza arz ederim.

ustafa OSLUOGLU
Kurs Miidiirii
Egitim Dairesi Bgk. V.

Uygun Gériigle Arzederim.
R./06/2006

Sinasi BA
Genel Miidiir

KTAR
ardimeisi

(AT
Dr. Necdet POYRAZ
Genel Miidiir
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EK-3 Anket sorularinin gonderildigi bolge ve kadastro miidiirliikleri

BILGI ISTENEN BOLGE VE KADASTRO MUDURLUKLERI

1. BOLGE MUD. ANKARA
1 JALTINDAG KAD. MUD.
2 |CANKAYA . KAD. MUD
3 |GOLBASI KAD. SEF.
4 |HAYMANA KAD. SEF.
5  |KEGIOREN KAD. MUD.
6 |MAMAK KAD. MUD.
7 |NALLIHAN KAD. MUD.
8 |YENIMAHALLE KAD, MUD.
9 [BOLU KAD. MUD.
10 |GEREDE KAD. MUD.
11 |CANKIRI KAD. MUD.
12 |DUZCE KAD. MUD.
13 |KIRIKKALE KAD. MUD.
2. BOLGE MUD. ISTANBUL
1 |BESIKTAS KAD. MUD.
2 |CATALCA KAD. MUD.
3 |FATH KAD. MUD.
47 |KADIKOY KAD. MUD.
5  IKARTAL KAD. MUD.
6 |SARIVER KAD. MUD.
7 fsisd KAD. MUD.
8 |USKUDAR KAD. MUD.
9 |OMRANIYE KAD. MUD.
10 |HENDEK KAD. MUD.
1 |SAKARYA KAD. MUD.
12 |GEBZE KAD. MUD.
13 |KANDIRA KAD. MUD.
14 |KOCAELI KAD. MUD.
3. BOLGE MUD. iZMIR
1 |CIGL KAD. MUD.
2 |KARSIYAKA KAD. MUD.
3 |KONAK KAD. MUD.
4 |ODEMIS KAD. MUD.
5 |TIRE KAD. MUD.
6 |ALASEHIR KAD. MUD.
7 |MANISA KAD. MUD.
8 |AYDIN KAD. MUD.
9 |KUSADASI KAD. MUD.
0 |SOKE KAD. MUD.
4. BOLGE MUD. BURSA
7 |NILUFER KAD.MUD.
2 |OSMANGAZI KAD.MUD.
3 |YILDIRIM KAD.MUD.
4 |BALIKESIR KAD.MUD.
5 |CANAKKALE KAD.MUD.
6 |YALOVA KAD.MUD.
5. BOLGE MUD. KONYA
1 IKARATAY KAD. MUD.
2 IMERAM KAD. MUD,
3 |SELGUKLU KAD. MUD.
4 |SEYDISEHIR KAD. MUD.
5 |AKSARAY KAD. MUD.
6 |KARAMAN KAD. MUD.
7 |NIGDE KAD. MUD.
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6. BOLGE MUD. ANTALYA

1 ANTALYA KAD. MUD.
2 ALANYA KAD. MUD.
3 MANAVGAT KAD. MUD.
4 BURDUR KAD. MUD.
5 EGIRDIR KAD. MUD.
7. BOLGE MUD. DIYARBAKIR
DIYARBAKIR KAD. MUGD
BATMAN KAD. MUD.
8. BOLGE MUD. ERZURUM
1 ERZURUM KAD. MUD.
2 HORASAN KAD. MUD.
3 AGRI KAD, MUD,
4 IGDIR KAD. MUD.
5 KARS KAD. MUD.
6 ARDAHAN KAD. MUD.
9. BOLGE MUD. TRABZON
1 TRABZON KAD. MUD.
2 ARTVIN KAD. MUD.
3 BAYBURT KAD. MUD.
4 GIRESUN KAD. MUD.
5 GUMUSHANE KAD. MUD.
6 RIZE KAD. MUD.
10. BOLGE MUD. SAMSUN
1 SAMSUN KAD. MUD.
2 AMASYA KAD. MUD.
3 MERZIFON KAD. MUD.
4 ORDU KAD. MUD.
5 FATSA KAD. MUD.
6 MESUDIYE KAD. MUD.
7 SINOP KAD. MUD.
8 BOYABAT KAD. MUD.
11. BOLGE MUD. KAYSERI
1 BUNYAN KAD. MUD.
2 DEVELI KAD. MUD.
3 KOCASINAN KAD. MUD.
4 MELIKGAZI KAD. MUD.
5 KIRSEHIR KAD. MUD.
6 NEVSEHIR KAD. MUD.
12. BOLGE MUD. HATAY
1 SEYHAN KAD. MUD.
2 SAIMBEYLI KAD. MUD.
3 ANTAKYA KAD. MUD.
4 iISKENDERUN KAD. MUD.
5 MERSIN KAD. MUD.
6 ERDEMLI KAD. MUD.
7 SILIFKE KAD. MUD.
8 TARSUS KAD. MUD.,
9 OSMANIYE KAD. MUD.
10 KADIRLI KAD. MUD.
13. BOLGE MUD. GAZIANTEP
1 KMARAS KAD. MUD.
2 KILIS KAD. MUD.
3 NiziP KAD. MUD.
4 PAZARCIK KAD. MOD.
5 SAHINBEY KAD. MOD.
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6 SEHITKAMIL KAD. MUD.
14. BOLGE MUD. EDIRNE

1 EDIRNE KAD. MUD.

2 KESAN KAD. MUD.

3 TEKIRDAG KAD. MUD.
15. BOLGE MUD. VAN

] VAN KAD. MOD.

2 BITLIS KAD. MOD.
16. BOLGE MUD. ELAZIG

1 ELAZIG KAD. MUD.

2 MALATYA KAD. MUD.

3 BINGOL KAD. MUD.

4 TUNCELI KAD. MUD.
17. BOLGE MUD. ESKISEHIR

1 ESKISEHIR KAD. MOD.

2 AFYON KAD. MOD.

3 BILECIK KAD. MUD.

4 KUTAHYA KAD. MUD.
18. BOLGE MUD. DENIZLI

1 DENIZLI KAD. MUD.

2 MUGLA KAD. MUD.

3 USAK KAD. MUD.
19, BOLGE MUD. KASTAMONU

1 KASTAMONU KAD. MUD.

2 ZONGULDAK KAD. MUD.
20, BOLGE MUD. SIVAS

1 SIVAS KAD. MUD.

2 KANGAL KAD. MUD.

3 TOKAT KAD. MUD.
21. BOLGE MUD. SANLIURFA

1 SANLIURFA KAD. MUD.

2 ADIYAMAN KAD. MUD.

3 MARDIN KAD. MUD.
22. BOLGE MUD. YOZGAT

1 YOZGAT KAD. MUD.,

2 CORUM KAD. MUD.
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OZGECMIS
Kisisel Bilgiler ) )
Soyadi, ad1 : OZMUS, Levent
Uyrugu : T.C.
Dogum tarihi ve yeri  : 01.01.1968 Kozan
Medeni hali : Evli
Telefon :0(312) 4136608
Faks :0(312) 4136602
e-mail : lozmus @ gmail.com
Egitim
Derece Egitim Birimi Mezuniyet tarihi
Lisans ITU Ins. Fak./ Jeo. ve Fot. Mith. 1989
Lise Kozan Lisesi 1984

Is Deneyimi

Yil Yer Gorev

1989-1990 Ozel Sektor Harita ve Kadastro Miih.
1990-1992 Askerlik Hizmeti Yedek Subay

1993-1997 Harita Genel Komutanligi Harita ve Kadastro Miih.
1997-2007 (Devam) Tapu ve Kadastro Gen. Miid. Harita ve Kadastro Miih.
Yabanci Dil

Ingilizce

Yaymnlar

1. Ozmiis, L., “Desantralizasyon (Yerellesme) ve Yeni Kamu Y6netimi Anlayis1”,
Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 10. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik
Kurultay1, Cilt 1: 669-685, 2005.

Hobiler

Futbol oynamak, Bilgisayar teknolojileri, Miizik, Kitap okumak



