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0ZET

§ehirlerin imar vyéninden diizenli bir gekilde
gelisgmesi, imar planlariyla getirilen planlama
kararlarinin,planlama ilke ve diizenleme tekniklerine
gore uygulanmasiyla saglanmaktadir. Ulkemizde imar
planlarinin uygulama araglari kamulagtirma ile srazi
ve arsa dizenlemesi olmaktadir. Bu araglardan
kamulagtirma, pahali bir vyéntem oldudu igin
belediyeler wve wvaliliklerce tercih edilmemektedir.
Arazi wve arsa diizenlemesi ise, ilgili idarelerin
imar planlarini uygulamalari igin kullanacaklar:

tnemli bir araqg olmaktadair. Arazi wve arss
dizenlemesi, mal sahiplerinin istegi lizerine
vapilabilecedi gibi, mal sahiplerinin istedgine

bakilmaksizin, beladiyeler ve wvalilikler tarafindan
bir kamu tasarrufu niteliginde de vyapilmaktadir.
Belirtilen ikinei vyol, mevzuatimizda zorunlu
kilinmigs olmasina ragmen qoéunlukla uygulamada istek
iizerine dizenlemeler tercih edilmektedir.

Bu caligmada imar planlarainin uygulama
araglary olan kamulagtirma jle arazi ve arsa
dizenlenmesi incelenmig, dzellikle 18. Madde
uygulamasinin nasil vapi1ldig: aragtirilmig ve
Ordu’dan seg¢ilen ¢ dedigik diizenleme alanindsa
uygulama vapilmak suretiyle mevzuatimizda bu konu
ile ilgili eksiklikler ve bogluklar belirlenmeve

galigilmigtir. Bunlara bagli olarak da dneriler
getirilmigtir.

€ b6 liimden clugan c¢aligmanin birinci
béliminde, konu tanitilmig, ikinci bélimde ise imar
hukukunun yaptirim glici dzerinde durulmugtur.

liginci bélimde imer planlarinin uygulama araglar:
olan kamulagtirma ile arazi ve arsa dizenlemesgi
incelenmig ve dérdinci bdélimde ise 18. Madde
uygulamasinin caligma esaslars agiklanmigtir.
Beginci Dbdélimde Ordu Merkez vyerlegim salanindan
gsegilen 3 drnek dizenleme slaninda uygulame
vapilmigtair. Altinci bblimde ise, konunun bitinine
iligkin dederlendirmeler vapilarak, dneriler
getirilmigtir.



SUMMARRY

TEIE APPLICATION TOOLS OF TIE DEVELOPMERT PLANS AND ORDY CASE

In this study, the application tools of the development
plens have been studied and application stage of the land and
plot arrangement has been explained on the actual cases which
iz taken from Ordu. As a result of these studies, some gaps
and deficiencies have been found in laws related to this
topic and szome solution procedures hss been proposed.

First chapter describes the scope of this theszis. In
second chapter, the position of the development law in legal
science is explained. This chapter alszo explains the genersal
concepts and rules of law and emphasizes the distinction
between public snd private laws.

Public law includes the development and city planning
law. With city plans, some rights of people related to the
ownership may be regtricted, delayed or abolished. In our
country, in order to solve the problems related to public
improvements, the rules of the traditional administrative law
are applied. However, these rules are mostly insufficient in
practice. For this reason, development law must be
independent from the administrative law.

in <third chapter, the application tools of <the
development plans in our country, have been explained.
These tools are the expropriation, lasnd snd plot arrangement.

Constitutional Law of 19582 is the fundamentsl support
of expropriation in  Turkey. Item of 46 of this
eomstitutional law mentions about general frame of the
expropriation. The main characteristics of expropriation can
be listed ag follows:

a) The expropriation is applied on private property.
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b) The main purpose of expropriation is to provide the public
interest.

c) Only government is suthorized for expropristion.
d) The price of the property must be paid for cash.

2) The expropriation procedure is determined according to the
laws.

By expropriation, it is so difficult to supply lands
for which will be used for public facilities. Because this
way is expensive. Municipalities sand provinces c¢an not
afford for this procedure. The land and plot arrangement is
an effective method for above orgesnizations. By using this
method, development plans can be easily applied rather than
axpropriation. Furthermore, because of obligation about
application of parcellation plans in Development Law, Item 18
can be applied eazily while realizing these plans.

In our country, the land and plot arrangement are
applied in two ways. First one is the applications which ars
done by the request of property owners. Second one iz the
arrengement which is done by municipality and provinces as a
public procedure. This second way is cbligatory according to
the Development Act.

The applications which is done by the request of the
property owners, are done generally with respect to the Item
15 and 16 of the Development Act No: 3194. Property owners
may have gain or loss after application of these items.
Development Act does not include a clear explenation sabout
application of thegse items.

The land snd plot arrangement have been interpreted in
different ways by different law experts. Some of them claim
that this items can be evaluated as & private expropriation.
The others evaluate <this procedure as a restriction on
privete ownership right.

The usage of the private ownership can be restricted
according to the development and city plarning law.

The land and plot sarrangement have been included in
various laws which came into force since Ottoman Period until
now.
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This arrangement hss been mentioned firstly in Law
which came into force in 1864. In all laws related with this
topic, the planning participation shares are different.

This participstion share was determined as 25 % in Item
42 of The Development Act No: 6785 but this item was
cancelled by Constitutional Court in 1563. The Court
determined this item as an eXpropristion without
compensation. Then this item was rearranged by Act No: 1605
in 1%72.

In 1585, Development Act No: 3194 c¢ame into force.
This BAct has some new concepts related with land and plot
arrangement. These can be listed as follows:

a) The participation share is increased from 25 % to 35 %.

b) For regions outside the municipal or surrounding region,
provinces are authorized for planning.

c} The purchase of 8ll kindes of land and plot which have
private parcellation or shared ownership is prohibited.

d) The mosquezs and police stations are included in <the
plarning participation share as well as the other public
facilities, 1like streets, squares, parking areas, play
grounds and recreation sareas.

e) To keep plots ready for housing construction is
obligatory.

£) The areas which are assigned for common use may be formed
by grenting shares to all arrsnged parcels.

g) According to the Item 39 of the Development Act No:
&785/1605, the participation share can be taken from the
parcels which are previously divided and registered.

h) With respect to the ground poszition of the parcel,
plarning participation share may convert into money by the
request of the owner.

The advantages of application of Item 18 can be listed
ag follows:

a) The municipalities and provinces can apply the development
plans entirely by using Item 18.
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b) The public facilities such asg streets, sguares, parking
areas, play grounds, recreation areas, mosgues, police
stations can be provided without uzing expropriation.

c) By the application of Item 18, the parcels ready for
housing construction can be provided.

d) By the application of Item 18, all streets and
substructure can be realized according to the development
plan.

A sgimilar procedure casn be applied using Item 10-¢ of
Act No: 29581/3290 instead of Item 18 in some lands on which
illegal buildings or shared ownership exist. This Item has
rmuch more practical rules than Item 18.

Fourth section is sabout the studies c¢arried on the
application of the Item 18. These gstudies sare made as
preparatory end arrangement studies. The points which are to
be taken into consideration in the application are specified.

In fifch section, land and plot arrsngement iz done on
three different lands. First case is chosen from developing
zone of city called as Cumhuriyet District. Second and third
cases are chosen from Subagi District and Yeni District which
are inhabited zones of the city. Item 18 of The Development
Act is applied in first snd second cases. [tem 1lG-c¢ of Act
2958173250 is used for third zone.

The results of these application studies shows <that
Items 15 and 16 are most often used in Ordu. Item 18 is
applied if Items 15 and 16 are not applicable. Usually,
municipality prefers application of Item 10-¢ of Act No:
2981/325%0 instead of Item 18. Because the rules of this Item
are more practical in spplication.

Some deficiencies and gaps in Desvelopment Act related
with laend and plot arrangement can be listed as follows:

a) There is not clear explanation about application of the
items 15 and 16 of Development Act.

b) In the application of Item 18, areas of properties are
taken into consideration only.

¢) The planning participstion shares calculated after
applicaetion of Item 18, Items 15 and 16 and Item 10-¢
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d)

e)

a)

b)

c)

d)

e)

of Act No: 2981/323%0 may have different vslues in plammning
zZone .

The planning participation shares which have been tsken at
in different times may cause problems.

The neceszary cooperation between city planners and
surveying engineers does not exist in our country.

Finally, some proposals can be summerized as follows:

items 15 and 16 have to be explained clesrly in the
Development Act.

The application of the Item 18 have to be much mbte
practical. The rules of Item 10-¢ which can be easily
applied, have to be added into Item 18 of Act No: 3194.

Priority have to be given to municipality while purchasing
the properties.

The plarning participation share have to be calculated in
all over the city. This share will be base for later
applications.

City plarners have to make easily applicable plans and
take care about private ownership.



ROLUM 1. GIRIS

imar planlari; bireylerin sadlidini korumak,
sosyal wve kiltirel ihtiyaglarini kargilamak, ivi
vyagama dizenini ve ¢aligma kogullari ile gilivenligini
sagdlamak amaciyla, iilke, bdlge, kent verilerine gbre
barinma, ¢aligma, dinlenme ve ulagim gibi
fonksiyonlar arsasindaki iligkilerin iyi ©bigimde
kurulmasi igin vapilmaktadir. imar planinin
belirlenen amacsa ulagabilmesi, planin uygulanmasina
bagl: olmaktadir. imar plenlarinin uygulanmasi ile,
imar planlarindaki planlama kararlarinin, planlama
ilke ve diizenleme tekniklerine gore mekana

vansitilmasi saglanmaktadir.

Ulkemizde imar plenlarinin uygulama araglara
iki baglik altinda incelenebilir. Bunlar
kamulagtirma ile arazi ve arsa diizenlemesidir.
Arazi ve arsa diizenlemesi iki gekilde yapilmaktadir.
Bunlardan ilki, mal gsahibinin istedi izerine,
ikincisi ise belediye ve valiliklerce mal sahibinin
isteklerine bakilmaksizain, bir kamu tasarrufu
nitedinde vyapilan diizenlemelerdir. Bu ikinei yéntem

mevzuastimizda zorunlu kilinmigtair.

Bu ¢aligmanin amaci, imar planlarinin uygulama

sraglara incelenerek, tzellikle belediye ve
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valiliklere biiylik kolaylik sadglayan arazi ve arssa
diizenlemesinin uygulamada nasil vapildiginain
aragtirilmasi, bu konu ile 1ilgili mevzuatimizda
eksiklik wve Dbogluklarin bulunup, bulunmadiginin
incelenmesi, bulunmasi halinde ise ne gibi tnlemler

alinabilecedinin irdelenmesidir.

Galigma 6 bélimden clugmaktadir. GCirig
béluminde imar planlarinin uygulama araglsrindan soéz

edilmig ve galigmanin amaci, igerigi belirtilmigtir.

ikinci bélimde imar huﬁukunun vaptairim gicu
incelenmigtir. Bu bdélimde hukuk kavrami ve
kurallarindan bahsedilerek, 6zel hukuk - kamu hukuku
ayrimi yapilmig, imar ve gehir planlama hukukunun
kamu hukuku alasnina girmesi konu edilmigtir. Ayrica
ilkemizde idare hukuku ve imar hukukunun geligim

sireci incelenmigtir.

ligiincii bélimde, gehir planlsrinin uygulama
araglara olan kamulagtirma ile arazi ve arsa
dizenlenmesine yer verilmigtir. Bu béliimde

kamulagtirmanin tarihsel geligimi, oOzellikleri ve

yontemi incelennmig, imar planlarinin uygulama
araglarindan biri clarak dederlendirilmesi
vapilmigtir. Arazi ve arsa dizenlemesinde ise,

istek idizerine vyvapilan dizenlemeler ile belediye ve
valilikler tarafindan bir ksmu tasarrufu olarak

vapilan dizenlemeler ele alinmigtir.
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Dordineii b&élimde, 3194 Ssyil:i Iimar Kanunu’nun

18. Maddegi‘nin uygulasnmasi igin vaplilan
¢aligmalarin {zerinde durulmug ve 18. Madde’nin
nasail uygulanacadina iliskin agclklamalar
getirilmigtir.

Beginei boliimde, Ordu Merkez yerlesgim

alanindan segilen 3 6rnek dizenleme alaninda imar
uygulamasi yapilmigtir. Bu béliimde kentin bitiinine
iligkin dederlendirmeler yapilmig ve dizenleme

alanlarina iligkin aragtirmalara yer verilmigtir.

Altinecy bélilm olan sonug bélimid  ise iki
kisimda ele alinmigtir. Galigmanin bitunine iligkin
dederlendirmelere birinci kisimda, tnnerilere de

ikineci kisimda ver verilmigtir.



BOLUN 2. INER IURVKUEUE YAPTIRIN clci

2.1 IVKUE KAVRAMI,6 IVEUXK KUYRALLARI

Toplumsal yagam igerisinde bireyler, o toplum
tarafindan belirlenmig ve benimsenmig birtakim
kurasllaras uymak durumundadirlsr. Bu kursllar toplum

igerisinde ne gekilde davranilmasi gerektigini

ortavya koymaktadirlsar. Uygun bigimde
davranilmadiginds vaptirimlarla (mieyyideler)
kargilagilair.

Genel anlamiyla hukuk, toplumsal vagaml

diizenleyen kurallar bitini olarak ifade edilebilir.
Hukuku meydana getiren kurallar, toplum vyagaminds
varolan didger kurallara gére (din kursllari, ahlak
kurallsr:, gorgi kurallara vb.) farklilaiklar
gbstermektedir. Hukuk kurallari toplumun en vyiiksek
6rgitii olan devlet tarafindan taninmig ve kabul
edilmisg ve ayrice kesin yaptirimlarlaea

kuvvetlendirilmigtir (1, s.4).

Toplumsal vyagamda bireyler, gerek birbirleri
ile gerekse ¢toplum ile olan iligkilerinde hukuk

kurallarina uymsk zorundsadairlar. Bu kursllars



uyulmadigir takdirde, devlet tarafindan vyaptirimlar

harekete gegirilir.

2.2 OEZEL IVUXKUK - KANV XUKUKY AYIRIMY

Toplumsal vyagam igerisinde bireylerin gerek
birbirleri ile gerekse dogrudan toplumla
iligkilerini dizenleyen hukuk kurallari, bir biitin
meydana getirmekle birlikte dizenlenen iligkinin
tiiriine, toplum ¢ikarlari agisindan tagidigi ©&éneme
gére farkliy gekillerde Dbélimlere ayrilmaktadair.
Bunlardan kamu hukuku ve 6ézel hukuk aviraimi biyik
tnem tagimsktadir. Sekil 2.1’de kamu ve dzel

hukukunun bélimleri goérilmekvtedir.

Bireylerin  birbirleri ile olan iligkileri
dizenleyen hukuk kurallara “6zel hukuk” (jus
privatum); devlet ile bireyler veya diger devletler
arasindaki iligkileri diizenleyen hukuk kurallari da
“kamu hukuku? {(jus publicum) alanina girmektedir

(2, s.18).

Hukukun, kamu hukuku ve ©Hzel hukuk olarsk
ayirima tabi tutulmasi uygulama bakimindan oldukga
vararlyi olmaktadair. Bununla birlikte, bu ayirimin
ne gekilde yapilacadi veyas bu syirimin hangi kistasa
dayanmas: gerektidi konusunda tartigmalar vardar.
Ozellikle de tartigmalar kamu hukuku alaninda

yogunlagmaktadir.
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Gerek devletin, gerekse diger kamu
kuruluglarinin &érgutlerine, igleyig tarzlarina ve
halka sunduklar: hizmetlere (kamu hizmetleri)
iligkin kurallar kamu hukuku alanina girmektedir.
Kamu hukuku kurallari devlet ile kamu kuruluglar:
arasindaki veya devlet ile kamu kuruluglarinin emir
ve otoriteleri altindaki kigilerle olan iligkilerini
dizenler. Kamu hukuku alaninda devlet liistin bir
otoriteyi, kigiler de bu otoriteye tabi olanlara

ifade etmektedir (1, s.16).

Devletin birey ile olan iligkisini dizenleyen
herhangi bir hukuk kuralinin mutlaka kasmu hukukuns
dahil olmasi gerekmemektedir. Burada dikkst edilecek
nokta devletin bu iligkivye ne sifatla katilmakta
oclugudur. Devlet eger bu iligkiye {lstin bir
otoritenin, vysni “kamu kudretinin” sahibi olarak
katailiyor ve iligkinin taraflari arasinds egitlik
degil, bir altlik - iistlik durumu soéz konusu oluyor
ige, bu iligkiyi dizenleyen hukuk kural: kamu
hukukuna dahildir (2, s8.18%). Bu duruma o6rnek olarak
kamulagtirma verilebilir. Kamulagtirmada devliet,
kamu vyarari gerekgesiyle ve kargilidgini da pegin
6demek koguluyla bireyin gayrimenkullerini elinden
alabilir. Burada bireyin rizasi clup, olmadigina
bakilmaksizin devliet kamu kudretini kullasnmaktadir.
Oysa devletin birey ile olan iligkilerinde egitlik
g8z konusu oldugunda dzel hukuk kurallari uygulsnair.
Bu durumes ©&6rnek olersk, devletin herhangi bir
ihtiyacani gidermek amaciyla bireylerle anlagmasy
verilebilir. Bu tir hukuki iglemlere devlet, kamu

kudreti sahibi olmadan kstilmaktadir.



Ozel hukuk, kamu hukukuna gdre kigilerin irade

6zgilirliigine genig yer vermektedir. Nitekim miilkivet
hakk:r dzel hukuk alaninsa girmektedir. Milkiyet
hakkinda bireysel nitelik o6n plandadir. Oy=a kamu

hukukunda kamu yarsrinin ve toplumsal gaikarlsarin

korunmasi esastir. Bu aemag¢ igin bireysel hsaklar
vyasal dizenlemeler gergevesi igerisginde
ginirlanabilmektedir. 1982 Anayasssi‘nin  “Temel
Haklar ve Odevler” béliimiinde  temel hak ve
hiirriyetlerin Annayasa’nin ilgili maddeginde
dngériilen sebeplerle s;n;rlanabileceéi
belirtilmigtir. Bu sinirlama sebeplerinden biri de

kamu ysrarinin korunmasi amacidir. Goriilmektedir ki,
Ansyasa’da bireysel hsklar taninmakla birlikte kamu
varari ilkesi de ortaysa konulmugtur. Bununla
birlikte, Anavasa’da birey hsklari ile kamu vysrarai

ilkesi arasinds bir denge kurulmusgtur.

2.3. IMAR ve SENIR PLANLANA EVKUKUNVE KAMV EVKUKY
ALANINZ CIRMESI

§ehir planlamasi, ulusal bir vyerlegme ve
kalkinma plani ¢ergevesi i¢inde bilimsel yontemlere

gore yapilan aragtirmalarae dayasanarak, plan, program

ve projelerin hazirlanmasa ve bu amagla
girigilebilecek ¢abalarin timi olarak
tanimlanabilir. Ayrica gehir planlamasi gehirsel
yerlegmelerin, meveout ve gelecekteki tabii,

kiltiurel, iktisadi wve sosyal gartlarls bir dizen
iginde bagdagtirilmas: igin gerekli iglem ve
eylemlerle, drgitlenme gabalarainin timi geklinde de

ifade edilebilir (38, =.85).
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gehir planlamasi bireylerin sadligini korumak,
sogsyal ve kiltirel ihtiyaglarina kargilamsak,
bireylere iyi bir yagama dizeni ve g¢aligma kogulu
saglamak amaciyla yapilmaktadir. Bu nedenle, sehir
imer plani: ile, bkireylerin milkivetle ilgili bazi
haklarinin kullanilmasina sinirlsmalar
getirilebilir, bu haklarain kullanilmas2:
geciktirilebilir, onlenebilir wveya kaldirailabilir.
Devlet kamu hizmeti nitelidginde, imar kavrama
kapsami igerisindeki alanlards crtaya ¢cikan

sorunlarin g¢dzimini sadlamak durumundadir.

Kamu hukukunun bir dali olan imar ve gehir
planlama hukuku, yerlegimlerin ve vyapilagmalarin
mevecut ve gelecekteki vapisini, véntemini ve

kurallarini belirler.

2.4. ULKENMIZDE IDARE IVUKUKY ve INAR XUEKUEKURUN
CELI§IM SURECI

Ulkemizde imar kavramy kapsamins giren
alanlarda ortavya ¢lkan sorunlarin ¢oézuminde
geleneksel idare hukuku kursllaesr: uygulanmaktadir.
imer ile ilgili vyasal diizenlemelerin baglangica
sayilan 19%_. vyizyilain ikinci vyarisindan gilntumiize
kadar olan siire igerisinde idare imsr etkinliklerini
kamu  hizmeti nitelidginde giirekli oclarak yerine
getirmigtir. Bununla birlikte, 2. Dinys Savagi’ns
kadsr idare tasrafindan imar etkinlikleri daha gok
kolluk gérevi geklinde uygulanmigtair. Diger bir

deyigle devlet imar kavrami kapsam: igerisindeki
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aslanlarda ortaya ¢ikan sorunlarin g¢dziminde pasif
bir tutum izlemigtir. Bunun nedenleri olarsk,
milkiyet dokunulmszlidinin glniimiize gére dsha dnemli
olmasi, imar ile ilgili olaylarda birey etkinliginin
rol oynamasi, gehircilik ve imar konularinin daha
dar bir g¢ergeve igerisinde ele alinmasi geklinde

siralanabilir.

2. Dinya Savagi’‘ndan sonra ise, nifusun hizl:i
bir gsekilde artmasy, sanayilegme ve Eentlegme
siiregleri ile birlikte sorunlarin ortaya ¢ikmasi ve
bu sgsorunlarin sgadece kolluk hizmetleri dizeyinde
gozimlenememesi, idarenin imar konularina karsai

tutumunun daha sktif hale gelmesini saglamigtir.

Guinumiizde ise gehir planlamasi ve imar
konularinin boyutlara dahs farkla olup, gehir
planlamsa eyleminde sadece verlegimin verileri
vyeterli olmamakts, planlamanin bir bilitin olarak ele
alinmasi, iilke, bélge ve g¢evre dizeni gibi st
dlgekteki planlarla bir bitin olugturmas: &nemli
duruma gelmigtir. Ayrica gehir planlama olayina
salt fiziksel planlama geklinde bakilmayarsk,
sosyal, ekonomik ve hatts zaman boyutu eklenmigtir.
Buginki karmagik yapi1 igerisinde geleneksel idare
hukuku kursallar:i ortaya <¢ikan sorunlarin g¢éziminde

zorlanmskta ve yetersiz keslmaktadair (4, =.49).

Ulkemizde 15. yvizyilin ikinci varisindan
itibaren giinimize kadar yapilan yasal dizenlemelerle

'3 Iy - » . P )
imsr konulari ve gehir planlama eyleminin igerigi,
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kurallara ve ydéntemi belirlenmigtir. Bu yssal

dizenlemeler iki baglik altinda incelenebilir.

2.4.1. IMAR VE SEIIR PLANLAMA EYLEMI ILE ILGILI
FONVLARR BNAYASA ILE GETIRILEN DUZENLEMELER

1%324-1961 Anayasa’larinda kent ve planlams
konularina dogrudan ver verilmemigtir. 1982
Anayasasi’nds igse kent ve planlama konularinasa
deginilmig ve hatta ayrintilara yer verilmigtir. Bu
bakimdan 1882 Anayssasi didger Anayasa’lara gbére
ileri dizeydedir (5, s5.52).

1882 Anayasasi’‘nin 5. maddesinde, kigilerin ve
toplumun huzur ve mutlulugunu ssadlamanin devlietin
temel amag ve gdrevlerinden oldudu belirtilmektedir.
1582 Anavasasi‘nin “Temel Haklar ve Odevler”
bagligini tagiyan 13. Maddesi’‘nde temel hak ve
hirriyetlerin kamu vararinin korunmasi amaciyla

kanunla sinirlanabilecegi agiklanmig, 23. Madde’de

ise yerlegme ézglurliiginin “saglikli, diizenli
kentlegmeyi gergeklegtirmek ve kamu mallarina
kEorumak” amaciyla sinirlanabilecegi ifade
edilmigtir. 35. Madde’de ise imar konularina

vakindan ilgilendiren milkiyet hakkina vyver verilmisg
ve bu maddenin son fikrasinda, miilkiyet hakkinin
kullanilmaesinin toplum vararina aykiri olamayacadi

vurgulanmigtir.
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1982 Anayasasi’nda, “Temel Haklar ve Odevler”
bagligani tagiyan ikinci kismin iiginci boéliminde,
imar ve planlams eylemi ile dogrudan ilgili;
kryilardan yararlanma 43. Madde’de, toprak milkiveti
44 . Madde’de, kamulagtirma ise 46. Madde’de
agiklanmigtiyr. 56. Madde’'nin ikineci fikrasinda
gevreyi geligtirmek, g¢evre ss8dligini korumak ve
cevrenin kirlenmesini énlemenin, devletin ve
vatandaglarain édevi oldugu dngériilmekte, 57.
Madde’de ise devletin gehirlerin dézelliklerini ve
gevre gartlarini gézeten bir planlama qerqévesinde

konut ihtiyacini kargilayacadgi belirtilmektedir.

2.4.2. IMAR VE SEXIR PLANLAMA EYLEMI ILE ILGILI
KORULARA KANUVELARLR GETIRILEN DUZENILEMELER

2.4.2.1., Cumhuriyet Onceai Kanunlarla Cetirilen

Dizsenlemeler

Ulkemizde gergek anlamiyla imar konularina
verilen énem Tanzimat’ tan sonra baglamigtir.
Tanzimat’a kadar Osmanli ydnetiminde daha g¢ok
kentlerde vyapilarin sadlamliklari, insan sagligina
uygunluklarinin sadglanmasi, vyollarin temizligi ve
vanginlarin onlenmesi gibi korniulara oncelik
verilmigtir (6, s5.120). §ekil 2.2'de gluniimize kadar
imar konularina kanunlaria getirilen dizenlemeler

verilmigtir.
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CUMHURIYET ONCESI -

1848 Ebniye Nizamnamesi ile istanbul
igin imar konularina iligkin
hitkimler getirildi.

1864 Turuk ve Ebniye Nizamamesi
1848'de gikarilan Nizamname’yi kaldirdi.

1882 Ebniye Kanunu ile 1864°teki Nizamame’'nin
hiikiimleri kaldirildi. Bu kanun tim devlet
arazileri igin gegerli oldu.

CUMHURIYET SONRAS! -

1925 tarihli 642 Sayili Kanun ile
Ebniye Kanunu hikimleri degigtirldi.

1528’de 1351 Sayili Kanun
Ankara igin hazirlandi.

1930'da 1663 Sayili Kanun ile 1351'in
bazi hikilimleri degigtirildi.

1933'de 2250 Sayili Belediye Yapi ve Yollar Kanunu
ile 1882'deki Kanun’un godu hiiklimleri kaldirildi.

Bu kanun 1534 ve 1944'te tadil edildi.

1956'daki €785 Sayirli imar Kanunu ile 1882 tarihli Kanun
ve 2250,642 va 1663 Sayili Kanunlar kaldirailda.

1972°de 1605 Sayili Kanun ile 6785 Sayili Kanun’un bazi
maddeleri dedigtirildi ve bu kanuna ek maddeler getirildi.

1985 tarihli 3194 Sayili imar Kanunu ile 6785 Sayili
Kanun ve 1351 Sayili Kanun yiirtrlikten kaldiralda.
3194 Sayili Kasnun bugiin halen viiriirliktedir.

SEKIL 2.2 IMAR KONULARINA KANUNLARLA GETIiRILEN
DUZENLEMELER



14

Cumhuriyet &dncesi ilk vyasal dizenleme, 1848
tarihinde vﬁrﬁrlﬁée- giren Ebniye Nizamnamesi‘dir.
Bu nizamname ile Istanbul’daki imar iglerinin
kontrol altina alinmasi ama¢lanmigtir. Ebniye
Nizamnamesi’'nin 1856’da kamulagtirmays iligkin
hiikiimleri dedistirilmig ve daha sonra 1864'te Turuk

ve Ebniye Nizamnamesi gikarilmigtair.

1882 vilinda Ebnive Kanunu‘nun viriurlige
girmesiyle Turuk ve Ebniye Nizamnamesi yﬁrﬁrlﬁkten
kaldirilmigtir. Ebniye Kanunu’nun baglica hikimleri
arasinda g¢ikmaz sokak ve iskele, megire vyerleri,
kamuya ait alanlarda bina yapilmasinin yasaklanmasi,
yerlegme digiy alanlarin imar =alanlarina déniigmesi
icin bostan ya d=a araziler ifraz edildiginde
belediyenin belirleyecegi parsellerde bkir okul ve
kerakol vyerinin bedelsiz olarak kasmuys ayrilmasai,
dizenli verlegik alanlar kurulmasinda devlet
reigsinin onayinin gerekliligi, veni verlegme
alanlari igindeki kanalizasyon tesislerinin ysap:
sahiplerince vyapilmasi ve vyine bu kigilerin inga
edilecek yollarin kaldirim masraflarina katilmalara,
tirlerine gbére vapi viksekliklerinin ne olmasi
gerektigi, bina sokak vyiizlerinde hangi gekil ve
gartlarda balkon ve ¢ikma vapilabilecegdini, vyangin
verleri igin getirilen hiikiimler yer salmaktadair
{7, =s.318). Ebnive Kanunu ile gehir planlamasi
ryleminden daha cok yvapiya iligkin hiikiimler

getirilmigtir.
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2.4.2.2 Cumhuriyet Sonrasx Kanunlarxla Gatirilen

Dimenlemeler

Cumhurivet sonrasindas da Ebnive Kanunu'nun
hikimlerinin etkisi gérilmigtir. Bu kanun hiikimleri
1525 tarihli 642 Sayili Kanun ile degigtirilmig wve
1956 vilinda 6785 Sayil:i Kanun‘un 60. Maddesi ile

virirlikten kaldirilmigtir.

lkemizde Cumhuriyet’in ilanindan sonra batili
anlamda ilk planlama diguncesi, 1528 wvyilinds 1351
Sayila Ankara Imar Miidirliigi‘nin kurulus ve
gorevlierini belirleyen Kanun’‘un viiriirlige girmesi
ile gergeklegmigtir. Bu kanun ile Ankara’da imar
midirligi kurulmug ve Ankara gehrinin imar planini
yaptairma gdrevi bu kuruma verilmigtir. 1530 yailinds
ise 1580 Sayila Beledivyeler Kanunu ile bitin
belediyeler igin imar plani vyaptirma zorunlulugu
getirilmigtir. Bu zorunluluk 1933 yilinda viiriirlige
giren 2290 Sayili Belediye Yapi ve Yollar Kesnunu’nun

2. Maddesi’'nde de yer slmaktadir.

Belediye Yepr vwve Yollar Kenunu dért ana
bélimden oclugmaktadir. Birinci bélim; belediyelerin
harita ve proje vyvapimindsa uymasi: gereken esaslar:
(Bu bélimde arazi wve arsa dizenlemesine iligkin
kurallar getirilmigtir.), ikinci bélim; ysaspirlar ve
tamirleri konusundski hikimleri, dgincu bolim;
vyapida uyulmasi: gereken fenni gartlar: ve dérdinci

balim ise diger bajimsiz hiikimleri igermektedir.
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Yapi ve Yollsr Kanunu ile gehir planlamasa
eylemlerine vyeni bir yén verilmigtir. Ancak bu
kanunun, gehir ve g¢evrenin planlasmasi bakimindan
vetersiz sert  hikimleri, gehirlerin bdlgesel ve
mahalli dzelliklerini dikkate almadan, sosyal binye,
iggucunin faaliyet sektérleri bakimindan, nifusun
buginki ve gelecekteki eylemlerini, gehirlerin
geligme yon ve potansivyellerini incelemeden,
yerlegmelerin 50 yil gibi uzun bir sire igin, gergek
bilimsel aragtirmalara dayanmayan projeksiyonlara
gore yapilmig oclan planlama, gehirler sagisindan hig

de oclumlu bir faaliyet dederi tagsimamigtir (8, s.3).

Bu kanunun gehir planlamasa ve imar
konularinda varclan sorunlarin ¢oézuminde vyetersiz
olmas: sebebi ile 1956 vyilinda 6785 Sayili Imar

Kanunu ylrirlidge girmigtir.

6785 Sayili Imar Kasnunu siraszi ile, vyapi ve
ruhsat iglerine iligkin hiukimler, halihazir haritsa,
imar ve yol istikamet planlarina iligkin hiikimler,
tevhid ve ifraz iglerine iligkin hikimler ve genel

hiikimleri igeren ddrt ana bdlimden oclugmaktadair.

Bu kanun ile gehir planlama eylemine vyeni
goriigler getirilmigtir. Ozellikle imar planlarinin
imar programlarina gére uygulanmasi gerekliligi,
gehirlerin g¢gevresindeki  micavir sahalarin plen
bituninde duginiilme=zi wve yapi ve ruhsat iglerine
iligkin getirilen hikimler oldukga triem

tagimaktadir. Ancak 6785 Sayili imar Kanunu dinamik
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bir planlama aenlayigina sahip olmamasi gerekgesiyle
s1k 81k elegtirilere udramigtir. Ozellikle hizli
kentlegme imar planlarinin uygulanmasini engellemig
ve béylelikle kentlegme ve yapllagmanin, planlamanin

sliirekli o6niinde gitmesine neden olmugtur.

1972 vyilindas 6785 Sayili Iimar Kasnunu‘nun baza
maddelerini vyiirtirlikten kaldiran ve bu kanuna ek
maddeler getiren 1605 Sayili Kanun virirlige
girmigtir. 6785/1605 Sayili: Kanun dsa, 1985.tarihli
3194 Sayili Kanun ile vyiridrlikten kaldirilmigrtair.
3194 Say:il:i Imar Kanunu, 6785 Sayili Kanun’a gére
birtakim vyenilikler getirmesine ragmen, her iki
kanunun ansa yapilarza benzer tdzellikler
gostermektedir. Bu ksnunun amaci, yverlegme verleri
ile bu yerlerdeki yapilagmanin plan, fen, saglik ve
cevre gartlarina uygun tegekkilini sadlamaktir.
3194 Sayili imar Kanunu yedi béliimden oclugmaktadir.

Birinci Bolinm Genel Hiukiumler

s

fkineci Bélim : imar Planlari ile Ilgili Esaslar
Ugiincii Bélim : ifraz ve Tevhid Igleri (Arsa ve
arazi dizenlemesine iligkin maddeler bu bdlimde yer
almaktadir.)

Dérdiinci B&élim : Yapi ve Yapa ile Ilgili Esaslar
Begineci Bdlim : Gegitli Hikimler

Altinci Bélim : 2960 Sayil: Bogazigi Kanunu ile
ilgili Hikiimler

Yedinci Bdlim : Gegici Hikimler ve Yiirirlik,

Yiritme.

3194 Sayiliy imar Kanunu’nun 6785 Sayila Imar

Kesnunu'na goére getirdidgi yenilikler sunlardir:



18

* 3194 Sayil: Iimar Kanunu ile nazim ve uygulama imar
planlarinl onaylamsa yetkisi beledive ve miicavir alan
igerisinde belediye meclisine, diginda ize
valiliklere verilmigtir.

* 3194 Sayili Imar Kanunu niifusu 10.000 kigiyi agsan
verlegmelerin imar plani yaptirmalarini zorunlu hale
getirmigtir. Ayrica nifusu 10.000 kigiyi agmayan
verlegim slanlarinin imar planlaraina vaptiraip,
vyaptirmayacagi belediye meclisi kararina
birakilmigtir.

* 3194 Sayili Iimar Kanunu bolge plsna kavramxnl
vyasaya koymug ve bu planlsri: yapma ve yaptirma
yetkigini Devlet Plenlama Tegkilati’'na vermigtir.

* 3194 Savyail:s imar Kanunu ile arsa ve arazi

diizenlemesine iligkin yenilikler getirilmigtir.
Dizenleme ortaklaik PaY1 % 25'ten % 357e
cikarilmigtir.

* 3194 Sayili Kanun ile istisnalar diginda hisseli
parsel satigi yvasaklanmigtir.

* 3194 Sayil: Kanun ile ruhsat iglemleriyle ilgili
venilikler getirilmigtir.

* 3194 Sayili Kanun ile ingasta baglama siliresi 2

vyil, bitirme giiresi ise 5 yil olarsk belirlenmigtir.

3194 Sayili: Imar Kanunu’ndaki temel dedisiklik
naeazim ve uygulama imar planlarina (belediye
sinirlari igerisinde) onama yetkisinin belediyelere
verilmesidir. Bunun digindaki dedigiklikler 6785
Sayi1la Iimar Ksnunu’'nda varolan bogluklari giderme
amacinl tagimakta ve vyveni bir planlama sanlayig:
getirmemektedir. 3154 Sayils Imar Kanunu’‘ndes sadece
fiziksel planlama anlayigi ile sorunlarin g¢dzime

ulagabilecedi diiglinilmigtir . Oysa giinumiizde imar
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konulari ile ilgili ortaya cikan sorunlarin

cbziminde yetersiz kalmaktadir.

Ozellikle iilkemizde, Cumhuriyet’in ilanindan
ginimiize kadar imar kanunlaranin diginds imar
konulari ile dogrudan ilgili sayisi otuzu agkin
kanuﬁ, ellive vakin tizik ve vonetmelik
girkarailmigtir. Fakat yilirlirllige giren bu kanunlar
lkemizde 1550’'lerden sonra yaganan hizli kentlegme
ve sanayilegme ile ortays gikan sorunlari gidermede
vetersiz kalmig ve birgodu vyiirirlikten kaldarilap,
yerlerine venileri yirirlige girmigtir. Kanun
iretimindeki bu dinamiklik uygulamaya yansimamig ve
zaman igerisinde varolan sorunlar daha agir

boyutlara ulagmigtir.

imar ile ilgili konularin karmagik vapl
géstermesi, sorunlarin geleneksel idare hukuku
sistemi iginde g¢odzimini engellemektedir (4, s.50).
Uvgulamadsa goriilen vetergizliklerin giderilmesi,
veni vyaklagimlar wve vyeni yéntemlerin bulunmasi ile
mumkindir . imar hukukunun geleneksel idare
hukukundan bagimsiz bir hukuk dali olmasi, imsr
konularaina verilen énemi arttiracak ve imar
konularinin kapsadigi alanlardsaki sorunlarain

¢éziimine kolaylik getirebilecektir (9).



ROLUM 2. SENIR PLANLARININ UYGCULANA ARACLARI

gehir planlama siirecinde belirli amag ve

hedeflere ulagilmasi kuram ile pratigin
bitiinlegmesiyle saglanmaktadir. Diger bir deyigle,
karar verme ve uygulama birbirini takip etmek
durumundadair (10, =.6). Aksi durumda gehir plana

sadece bir tasarim olarak kadgit izerinde kalir ve

gehir planlamsa eylemi gergeklegemez.

imar pleani ile; iilke, bélge, kent verilerine
gore qéllgma, barinma, dinlenme, ulagim gibi kentsel
fonksiyonlar arasindaki iligkilerin iyi bir bigimde
kurulmas: saglanmaktadir. imar planindan beklenen
faydalarin saglanmasi planin uygulanmasina bagla
olmaktadair. imar plani uygulamasi ile, planlama
kararlarinain, planlams ilke ve diizenleme
tekniklerine gdre mekana indirilmesi ve araziye
igaretlenmesi saglanmaktadir. Diger bir deyigle,
imar plani uygulamasi ile imasr paftasi lizerinde

tasarlanan durum araziye aktarilmaktadir.

Ulkemizde imar planlarinin uygulama araclars
kemulagtirma ile arezi ve arsae dizenlemesidir. Bu
araglardan arsa diizenlemesi, mal sahibinin istedi
lizerine yapilan uygulams olabilecedi gibi kigilerin

igtedine bakilmaksizin, bir kamu tasarrufu olarak
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belediyeler ve valiliklerce dogrudan, tek tarafly
olarak gergeklegtirilen bir uygulama da
olabilmektedir. Bu ikinei yéntem, imasr planlarinin

uygulanmasi i¢in mevzuatimizda zorunlu kilinmigtir.

imar planlarinin uygulama arsaglarindan olan
kamulagtirma ve arsa diizenlemesi, sonuglary
bakimindan dogrudan miilkiyet hakkinin kullanimini
etkileven idari iglemlerdir. Bu ig;emlerle,
mitlkiyetle ilgili baza haklars kigitlams
getirilmekte, bu haklarin kullanilmas:
geciktirilebilmekte, tnlenebilmekte veya
kaldirilmas: 86z konusu olabilmektedir. Fehir
planlarinin uygulanmasina baz tegkil eden milkiyet
konusuna Tilirk Medeni Kanun‘un Ayni Haklar bdélunmunde

ayrantily olarak yer verilmigtir.

Medeni Kanun’da ayni haklsr, miilkiyet ve
milkiyetin gayri ayni haklari (sinirli ayni haklar)
olarak iki kisima ayrilmigtir (§ekil 3.1). Medeni
Kanun’un 618. Maddesi’nde milkiyet hakkinin igerigi
belirtilmig ve bu maddeye gdre bir nesneye sship
olan kimsenin o negsnevyl, kanunlar cergevesinde
diledidgi gibi kullanasbilecedgi ifade edilmigtir.
Milkiyet hakky ile miilk sahibine kullanms,

vararlanma ve tasarruf vetkileri verilmigtir.

Milkiyet, hakkin konusu olan egyanin cinsine
gbre ayraima tabi tutularak taginmaz milkiyeti ve
taginir milkiveti geklinde ikiye ayrilmasktadir.

Taginmaz milkiyetinin konusu sabit nesneler oldugu
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Medeni Kanun’un ©632. Maddesi’nde belirtilmigtir.

Bunlar toprak, tapu kiitiginde badimsiz ve siirekli

olarak ayricasa kaydedilen haklar ve madenler
olmaktadir. Ayrica 634 Sayila Kat Milkiveti
Kanun’unu hikimlerine gbére diizenlenen bagimsiz
bolimler de taginmaz tirine eklenmigtir. Taginir
milkiyet ise Medeni Kanun’un 686 . Maddesgi’'nde
agiklanmigtair. S6zii gegen maddeve gore, menkul
milkiyetinin konusu bir yverden diger vere

nakledilebilen egya ile taginmaz milkiyetine dahil
olmayan, edinilmeye elverigli bulunan tabi kuvvetler
olarak ifade  edilmigtir. §ehir planlama eylemi

igeriginde taginmez milkiyeti sdzkonusudur.

Medeni Kanun’a gére milkivet, bagimsiz ve
ortak millkivet olarak iki gekilde ortays
cikmaktadir. Bagimsiz milkivet, bir kimsenin bir
geyin tamami Uzerinde tek bagina milkiyet hakk:
sahibi olmasidair. Ortak milkiyet ise, bir gey
izerinde birden fazla kimsenin ayn: zamanda miilkiyet
hakki sahibi olmalari anlamina gelmektedir. Ortak
milkiyet payli milkiyet ve elbirlidgi halinde
milkiyet olarak iki kisma ayrilmaktadir. Payli
mitilkiyet, birden fsazla kimsenin syni nesne ilizerinde
fiilen taksim edilmemisg hisselere sahip
bulurimalarindan meydana gelen bir milkiyet geklidir.
Burade meliklerden herbiri kendi hissesi orsninda
milkiyet hakkinas sgahiptir wve tek bagina bu hisse
dzerinde tasarrufts bulunabilmektedir. Fakat
milkiyete konu olan mall bagkalarina satabilmesi
igin, bitin milk sahiplerinin muvafakatinin
{olurunun) alinmasi gerekmektedir. Elbirligi halinde

milkiyette ise, aralarinda kanun veya stzlegme
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geredgince ortaklik bag: bulunan kimselerin hep
birlikte bir geyin tamamina sahip olmalari séz
konusu olmaktadir. Elbirligi halinde miilkiyette milk
sahiplerinden herbirinin hissesi belirli degildir.
Bu nedenle bir milk sshibi kendi hissesi i{izerinde
tasarrufta bulunamayacagda gibi, nesnenin tamamzi

tizerinde de <tasarrufta bulunmak vyetkisine sahip

degildir. Milkiyete konu olan malin bagkalarina
satilabilmesi oybirligi ile mimkin olmaktadir
(2, s8.342).

Medeni Kanun'’da milkiyet diginds sinarl:i ayni
haklar da vyer salmaktadir. Sinirlay ayni haklar,
sahibine milkiyet hakki gibi dedil, dasha sinairl:
olarak vyetkiler vermektedir. Milkiyet hakkl dile
miilk gahibine yararlanma, kullanmsa, tasarruf
vetkileri verilmigtir. Oysa sinirli ayni haklar ile
milk sahiplerine vararlanma, kullenma va da
bunlardan sadece birisi verilmigtir. Sinirli ayni
haklar, miilkiyet hakki gibi gehir planlama eylemi ve
imar uygulamalarini dogrudan etkilemez ve baz

clugturmazlar.

3.1 FAMULAJTIRMA

Kamu hizmetinin yiritilmesi igin 6zel
milkiyetteki taginmazlarin kamu hukukunun yaptairam
gliciine dayanilarak, bedeli pegin verilmek garti ile
kamu milkid halini almasina kamulagtirme

denilmektedir.
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Kamulagtirma idari bir tassrruftur. Bagka bir
deyisle, idari makamlarin vetkisine dsyanilarak,
kamu yarari amaciyla yaptiklar: iglem ve aldaiklara
karsrdair. Kamulagtirma sonucu bakimindan milkivet
hakkina kisitlama getiren veys ortadan kaldiran bir
islem oldudundan kesnunlarls belirlenen gekillere

gbre vapilmas: gerekmektedir.

Ulkemizde kamulagtirmanin temel yasal dayanag:
19282 BAnsyssasi'nin 46. Maddesi’dir. ﬁnéyasa'nln
sbzi edilen Maddesi‘nin 1. paresgrafinda devliet wve
kamu tiizel kigilerinin kasmu ysararinin gerektirdigi
hallerde, kargiliklarini pegin odemek gartiyla, odzel
millkiyette bulunan tasginmaz mallarin tamamini veys
bir kismini kanunla gosterilen esas ve usullere gdre
kamulagtirmaya ve bunlar idzerinde irtifsk kurmsaya
yetkili oldugu belirtilmigtir. 2. psaragrafinda ise,
kamulagtirma bedelinin hesaplanma tarz ve
usullerinin kanunla belirlenecedi ve kanunun
kamulagtirma bedslinin tespitinde wvergi beyanina,
kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca vyapilmig
kiymet takdirlerini, taginmaz mallaran birim
fivatlarini ve vyapi maliyet hesaplarini ve dider
objektif Blgiileri dikkate alacags ifade edilmigtir.
Ayraica bu bedel ile vergi beyvanindaki kiymet
arasindaki farkin nasil vergilendirileceginin

kanunla gosterilecedi belirtilmigtir.

1582 JAnayasasi’‘na gore kamulagtirma bedeli
nakden ve pegin olarak o6denecektir. Ancak taraim
reformunun uygulanmasz:, biyiik enerji wve sulama

projeleri ile iskan projelerinin gergeklegtirilmesi,
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yeni ormanlarin yetigtirilmesi, kiyilarin korunmasz:
ve turizm amaciyla kamulagtirilan topraklarin
bedellerinin ddenme geklinin kanunla gbtsterilecegdgi
belirtilmigtir. Kanun’ un taksitle ddemevi
éngdrebilecedi hallerde, taksitlendirme siiresinin

beg vili agamiyacadi agaiklanmigtar.

Kamulagtirme iglemini ytnlendiren diger vyasal
kaynak ise, 18583 tarihinde kabul edilen 2542 Savyil:i
Kamulagtirma Kanunu ve bu Kanun’‘un 12. ' Maddesi
geredgince 6.8.1985'te vyiiriirlide giren “Baraj ingaatl
igin Yspilan Kamulagtirmalarda Kamulagtirma Sahasinsa
Micavir Taginmaz Msllarin Kamulagtirmasi Hakkindsa

Yonetmelik” dir.

2942 Sayila Kamulagtirms Kanunu, kamu
yararinin gerektirdigi hallerde gergek ve dzel hukuk

tizel kigilerinin milkiyetinde bulunan taginmaz

mallarin, devlet ve kamu tizel kigilerince
kamulagtirilmasinda vapirlacak iglemleri,
kamulagtirms bedelinin hegzaplanmasina, taginmaz

malin wve irtifek hakkinin idare adina tegcilini,
kullanilmayen taginmaz malin geri alinmasini,
idareler arasinda taginmaz mallarin devir
iglemlerini, kargilikl: hak ve yikimlilikler ile
bunlara dayala uyugmazliklarin ¢cozim usul ve

vontemlerini dizenlemektedir.

Anavsasa maddesi, Kamulagtirma Kanunu ve
Kamulagtirms Yoénetmeligi ilgili ¢tim kurumlar igin

gegerli oclmasins ragmen bazen bunlar bilitin
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ihtiyaglara cevap verememektedir. O zaman ilgili
kurumun, kendi gérev kanunu ve yénetmelidi va da
talimatindan yararlanilmaktadir. Ornek olarak, 1164
Sayi1li. Arsa Ofisi Kasnunu ve Ydnetmelidi ile €200
Sayili Devlet Su fIgleri (DSi) Genel Midiirligi
Tegkilat ve Vazifeleri Hakkinda Kanun, DSi Emlak ve
Kamulagtirma Talimata, ayrica DSi Kamulagtirma
Planlari Yapaim:i Teknik §artnamesi godsterilebilir.
Ancak, cegitli kEurumlaruin kendi kanunlari
kamulagtirma ortak mevzuatindeki hikimlere aykairi

bir madde igeremezler (11, s.33).

3.1 1. VLKEMIZDE KAMVLASTIRMANIN TARINSEL CELI§iMi

ilk olarak 1848’de vyiiriirlide giren Ebniye
Nizemnamesi ile Istanbul ig¢in kamulagtirma hiikimleri
getirilmigtir. Kamulagtirmanin tarihsel geligimi

Sekil 3.2'de verilmigtir.

1856 yilinda yirilige giren istimlak
Nizamnamesi ile 1848 <tarihli - Ebniye Nizamnamesi
hiikiimleri dedigtirilmig ve kapsami genigletilmigtir.
Nizamname'’ye gore, istanbul gehri igin
kamulagtirmalarda deder takdir komisyonu
olugturularak, dederlendirme raporunun hazirlanmas:
ve bu raporun Ticaret Bakani ile Sadrazam’in onayina
sunulmasi ve onay sonucu saptanan bedelin sahibine
verilmesiyle kamulagtirma iglemi tamamlaniyordu.
Istanbul diginda isze, deder takdir komisyonuna
katilacak iliyenin Memleket Meclisi‘nce segilmesi ve

kamulagtirma raporunun vali tarafindan onaysa
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1848 Nizamnamesi ile [stanbul igin
kemulagtirmaya iligkin hikimler getirildi.

1856 [stimldk Nizamnmemesi ile 1848 Nizamnameszi’nin kapsam
genigletildi. fstanbul digindaki alanlar da
bu kanun kapsamina alindi.

1879'de ¢ikarilan Menfaii Umumiye ig¢in istimldk
Karamamesi ile 1856 tarihli Nizamname vyiiriirlikten
kaldirilda.

/\

-f -
Belediye Istimlékleri Devlet Istimlékleri

1913 Belediye Karmumnu 1814 deki Kanun ile

1879 Kararmamesi’nin 1879"daki Kanun’un
belediyelere iligkin hiikiimleri degigtirildi.

hiikiimlerini kaldardi.

1939'da ¢ikarilan 3710
Saylli Belediye [stimlék
Kenunu ile 1913'deki Kanun
yiriirlikten kaldirildi.

6830 Sayili [stimldk Kenunu ile dadinik olan mevzuat
dizenli hale getirildi. Kepsam genigletildi. 3710 ve
1878’ daki Kanun hiikiimleri yiiriirlikten kaldairaldi.

1%2€1 yilinda “Amme Hikmi $ahislari veya Miesseseleri
Tarafindan Fiilen Amme Hizmetlerine Tahsis Edilmig
Gayrimenkuller Hakkinda Kanun® ¢ikarilda.

1983 tarihinde halen viriirliikte bulunan
2942 Sayili Kamulagtirma Kanunu gikarildi.

SEKIL 3.2 KAMULAGTIRMANIN TARIHSEL GELIgiMi
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gonderilmesi ve onay sgonucu kamulagtirma digleminin

tamamlanacagi hikme baglanmigtir (7, s5.317).

1879 vyilinda “Menfaii Umumiye I{g¢in Istimlék

Kararnamesi” yilrirlidge girmigtir. Béylelikle 1856
tarihli fstimlék Nizamnamesi yirirlikten
kaldirilmigtar. Bu kararname iki onemli esasa
dayasnmaktadir.

s} Kamulagtirilan milkin bedeli sahibine

verilmedikge kamulagtirma yapilamayacad:,

b) Kamulagtirma igin gerekli idari iglemlerin dodru
bir sgekilde vyapilip vyapilmadigini, dederin dogru
olarak belirlenip belirlenmedigini, ddenip
édenmediginin belirlenmesi ve ayraica tzel
milkiyetteki taginmazin kamu milkiyetine gegmesine
son olarak karar vermenin adliye mahkemelerinin

gorevi oldugu belirtilmistir (12, s.1087).

Menfaii Umumiye Karsarnamesi’nin hiikiimleri 1914
vilinda ¢ikarilan Kanun’la dedigiklide udgramigtair.
1913 yilinda ise Belediye Istimlék Kanunu yilrirlige
girmig ve bbylelikle belediye kamulagtirmalari bu

kanuna tabi olmugtur.

1939 wvilinda 3710 Savili Belediye Iistimlék
Fanunu’'nun yiriirlige girmesiyle 1913 tarihli
Beledive istimlédk Kanunu viirirlikten kaldirilmigtir.
Bu Kanun’da beldenin, belde sgzakinlerinin medeni,
sihhi, estetik ihtiyaglarainin duzenlenmesi ve
korunmasi amacl ile binali ve binagiz tsginmazlarin

Kanun’da belirtilen gekilde dederi pegin o&denmesi
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kogulu ile belediyeler tarafindan istimldk edilecedi
belirtilmigtir. Ayrica bu Kanun’da diger istimlék
kanunlarindan farkla olarak ilk énce
kamulagstirilacak yerin cinsi, sinirlari belirlenerek
haritasi g¢gikarilip, daha sonra kamulagtirma karara
alinacadi agiklanmig ve kamulagtirma sebebi ile
dogacak deger artiglarina kargilik gerefiye alinmasa

ongdrilmigtir.

1886 vyailinda 6785 Sayily imar Kanunu’'nun
virirliuge girmesinden kisa bir siire sonra da 6830
Sayil:r Istimldk Kanunu kabul edilmigtir. Bu kanun
ile devliet kamulagtirmalarini dizenleyen 1879
tarihli “"Menfaii Umumiye i¢in [stimlék Kararnamesi”
ve belediye kamulagtirmalaraini diizenleyen 19395
tarihli “Beledivye [atimlék Kanunu” virirlikten
kaldirilmigtir. Yeni yiridrlidge giren kasnunla dadginik
bir halde bulunan kasmulagtirma mevzuati diizenli hale
getirilmig ve kapsami didger kamulagtirma kanunlarinsa
gére daha da genigletilmigtir. 1561 Anayasas:i'nin
kabulinden sonra 221 Sayili “Amme HlUkmi §ahislara
veva Miesgsgeaseleri Tarafindan Fiilen Amme
Hizmetlerine Tahsis Edilmig Gayrimenkuller Hakkinda
Kanun” vyurilirliige girmigtir. 1583 vyalinds ise 2942
Sayili Kamulagtirma Kanunu kabul edilmig ve 6830 ile

221 Sayili Kanun’lar yiliridrlikten kaldirilmiglardair.

3.1.2. KANULASTIRMANIN GZELLIXLERI

Kamulagtirmanin dzellikleri, 1982

Anayasa’sinin ilgili hukmu dogrultusundsa
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agiklanmaktadair. Bu 6zellikler gu gekilde
siralanabilir:

8) Kamulagtirma ozel milkiyete konu olan taginmaz
tizerinde yapilar.

b) Kamulagtirmada kamu yarari bulunmalaidir.

¢) Kamulagtirmaya devlet ya da kamu tiizel kigileri

yepkilidir.

d) Kamulagtirmads taginmazin bedeli pegin
6denmelidir.
e) Kamulesgtirma  kanunlarca belirlenen ilke ve

ybnteme uygun gekilde yapilmalidir.

3.1.3. Kamulagtirma Yontemi

Kamulagtirma igleminde izlenecek yol 2942

Sayila Kamulagtirma Kanunu’'nda belirtilmigtir.
Kamulagtirma iki énemli agamadan meydana
gelmektedir. Bunlar,bidari ve adli agamalardir

(§ekil 3.3).

32.1.3.1. Kamulagtirmanin Idari Agamazz

2.1.3.1.a. Xamu Yarar:z: Kararinain Alinmazi ve

Onaylanmasi

Kamu yarara, genellikle bluyiuk grubun
vararlarinin belli kigilerin ya da kiigik gruplarin
vararindan listiin tutulmasa anlamina gelmektedir

(11,8.157). Gerekli kamu yarari karari alinmadan
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kamulagtirmaya iligkin diger iglemlere higbir
gekilde gegilememektedir. 2942 Sayil: Kamulagtirma
Kanunu’na gére kamu ysarari karari genel idare igin
i} idare kurulu, kéyler igin kéy ihtiyar kurulu,
beledivye igin beledive encimeni, viiksektgretim

kurulu igin yiksekédretim kurullari, bir il sinirini

agan kamulagtirmalar igin bakanlik tarafindan
alinmaktadair. Kamu varara karara kdy ihtiysar
kurullara ve belediye encimenleri kararlsary:s

ilcelerde ksymakamin, il merkezlerinde ise wvalinin
onsyindan, ilge idare kurullarz:, il daimi
encilimenleri wve il idare kurullari kararlari ise
valinin onsayi ile tamasmlsnmaktadir. Bsakanlik wveys
Bakanlar Kurulu tarafindan verilen kamu Yarér;
kararlarinin ayrica ocnaylanmas: gerekmemektedir.
Onayli imar planlari veya bakanliklarcs onayli dzel
plan ve projeler igin ayrica kamu ysrari karara
alinmasine gerek bulunmamaktadir. Boyle durumda
yetkili icra crganincs kamulagtirma iglemine

baglanildigini gosteren bir karar alinmaktadair.

2.1.3.1.b. Kamulagtarailacak Taginmanin ve Sahibhinin

Belixlenmesi

Kamulagtirma iglemi igin kamulagtirilacak

taginmazin ginirlari, ylizédlgimi ve cinsini gésteren

6lcekli planin yvapilmasi gerekmektedir. Bu plan ve
kamulagtirilacsak yerin kadasztro haritasinin
cakigtirilmas. ile taginmazin ne kadar kKismi

Uzerinden kamulagtirma igleminin yapilacadi ortaya
¢ikmaktadir. Edger kamulagtirilacak yer igin kadastro

haritasi yok ise taginmazin siniri eldeki belgeler,
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bilirkigi ve ilgililerin yardima ile saptanmaktadir.
Belirlenen bu sinirlarain imar plani dlgedinde
paftalarsa aktarilmasa gerekmektedir. Taginmazin
belirlenmesi sirasinda taginmaz sahipleri de tapu
kaydindan, mahkeme kararindan, vergi kaydindasn ya da

bilirkigi yardaimi ile ortaya ¢gikarilmaktadir.

3.1.3.1.c. Tapu Kaydina I. §erhin Konulmaza

idare tarafindan, kamulagtirma ksrar: alinan
her parseldeki milkiyet haklarini igilneci kigilere
kargi korumak ig¢in kayitli oldugu tapu idaresine

bagvurularak tapu kiitidgine gerh verilmesi istenir.

3.1.3.1.d. Xaymet Takdir Komizyonunun Secilmezi ve

Kamulagtairma Bedelinin Saptanmasax

Taginmazin dederinin saptanmasi kamulagtirmsa
igleminin en o6nemli agamalarindan biri olmaktadar.
Glinkii ¢odgunlukla kamulagtirma igleminde anlagsmazlik

ve itirazlar bu noktada yogunlagmaktedir.

Kamulagtirma vapirlacak milkin kEiymetinin
saptanmasinda biri subjektif, didgeri objektif olmak
lizere iki esas bulunmaktadir. Subjektif esas, o
ginkii taginmez fiyatlari ve civardaki taginmszlarin
degerleri gibi dedisken wunsurlari dikkate almak
suretiyle kamulagtirma bedelinin tespit edilmesidir.

Objektif esas ise, vergi dederleri gibi bilinen ve
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belirlenmig, sabit bir esas dikkate alinmak
suretiyle kamulagtirma bedelinin bunun izerinden
takdir edilmesidir. Birinci esas, daha ¢ok kétiye

kullenilmaya elverisli olmasina ragmen ¢odgunlukla

adaleti saglamaktadair. ikinei esas ise, daha
bilinen wve belirlenmig oclmasindan dolayi kotiuye
kullanilmayas elverigli degildir. Fakat hizli deder
degigikliklerini takip edemeyecedgi igin miilk

sahibinin aleyhinde olmaktadair (12, =2.1103).

Cumhuriyet’in kurulugundan gunuimize kadar
gegen stire iginde kamulagtirms bedelinin
saptanmasinda hangi esasin kullanilmasi gerektigi
konusu tartigmalara neden olmugtur. Cumhuriyet’in
ilk anayasasi olan 1924 Anayasasi’‘nda kamulagtirmada
deder pahasinin {({rayig¢ bedelin) pegin ddenmesi
ilkesi kabul edilmigtir. 1935 ¢tarihli Belediye
istimldk Kanunu’nda ise, <taginmazin kamulagtirmsa
tarihindeki durum ve emsalinin slim-satim ravicine
gbre Dbedelin saptanacadgl belirtilmigtir. Yine
taginmazin deder pahasinin ddenmesi hikmi 1956'da
yiriirlige giren 6830 Sayila fatimldk Kanunu’nda dsa
yer almigtir. 1961 Anayasasi’'nin 38. Maddesi’nde
gergek kargiligin otdenmesi &ngdrilmig, ancak 1971
vilinda vyiriirlige giren 1488 Sayili Kanun ile bu
madde de vyer alan “gergek kargilik” terimindeki
“gercek” sézcigi paragraftan g¢ikarilmigtair. Yine
Anavyasa’nin ilgili maddesinde gergek kargailigin
vergi bildirim dederini agamayacadgi kurali
getirilmigtir. Anayasa’ds 1488 Sayil: Kanun'’a
getirilen bu dedigiklik, 1977 wvilinda Anayssa
Mahkemesi’'nce iptal edilmigtir. Bbylelikle

kamulagtirmaeda taginmaz bedelinin saptanmasinda vine
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gercek deger esas olmugtur. Bu durum 1981 yailinda
2487 Sayill Toplu Konut Kanunu’nun viridrlige
girmesine kadar sirmigtir. Bu kanun ile toplu konut
vyerlegme alani olarsak kasmulagtirilacak alanlsards
vergi bildirim dederinin esas alinacaga
belirtilmigtir. Yine 1981‘’de viirirlige giren 1319

Sayili: Emlak Vergisi Kanunu’'nda da ayni esas kabul

edilmigtir. Bu kanuna gbére, vapilacak
kamulagtirmalarda taginmaz bedelinin, taginmaz
sahibinin kamulagtirma tarihinden once vergi

dairesine bildirmig oldugu degeri gegemeyecedgi hiikme

bajlanmigtir.

1982 BAnayasasi’nin kamulagtirma ile ilgili 46.
Madde’=si, kamulagtirma bedelinin tesbitinde vergi
beyaninin, kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca
vapilmig kiymet takdirlerini, taginmaz mallaran
birim fiyastlarini, yapi maliyet hesaplarini ve diger
objektif 6lgileri dikkate slmaktadair. 1582
Anayasasi’‘nda objektif oOlgiilerin yanisira siibjektif
dlgiilere de vyer verilmigtir. 1983’te vyiirldrlige
giren 2942 5Sayili Kamulagtirma Kanunu’nda kiymet
takdiri komisyonunun taginmazin;

a} Cins ve nev’'ini,

b) Yizélgimini,

) Kiymetini etkileyebilecek bitiin nitelik ve
unsurlarin ve her unsurun ayri ayri dedgerini,

d) Varsa vergi beyanini,

e) Kamulagtirma tarihinde resmi makamlarca vapilmig
kiymet takdirlerini,

f) Arazilerde, taginmaz mal veya kaynadgin

kamulagtirma tarihindeki mevki ve gartlara gore ve
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oldudu gibi kullsnilmasi halinde getirecedi net
gelirini,

g) Arsalsards, kamulagtirma gilininden ©dnceki 6zel
amaci olmayan emsal satiglara gbére satig dederini,

h) Yapilarda, kamulagtirma tarihindeki resmi birim
fiyatlary wve vyapl1 maliyet hegaplarini ve vyvipranmsa
payini,

1) Bedelin tespitinde etkili olacak dider objektif
olgiileri,

dikkate alarak bedelini belirlemesi gerekmektedir.

Kiymet takdir komisyonlari ise il wve ilge
dahilinde gobrev yapmak ilzere beg asil ve beg yedek
iiyveden olusmaktadir. fllerde, il idare kurulunca,.
fen adamlarindan iig asil ve ¢ vyedek, il belediye
enciimenince taginmaz sahipleri arasaindan iki asil,
iki vyedek iiye segilmektedir. flqelerde ige, ilge
idare kurulunca fen adamlarindan ¢ asil wve ig
vedek, ilge belediye encumenince taginmaz
sahiplerinden iki agil ve iki vedek iive
belirlenmektedir. Komisyon ilUyelerinin hizmet siiresi
bir yildair. Sliresi biten lye tekrar

segilebilmektedir.

2.1.2.1.e. Kamulagtirma Redelinin Rankaya

Yataxrilimaszsa
Kamulagtirmsa bedeli saptandiktan sonra
kamulagtirma bedeli milli bankalardan birine

yatarilar. Eger Kamulagtirma Kanunu’nun 3.
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Maddegzi’‘ne gore taksitler hslinde otdeme yapiliyorsa

ilk taksit basnkaya yatirilir.

3.1.3.12.£. Kamulagtixrmanin Mal Sahibine RBildirilmesxzi

Kamulagtirma igleminin en dénemli agamalarindan
biridir. Glinkd bu agamadan sonra taginmaz
sahibinin, kamulagtirma iglemine karga idari
vargida, takdir olunan bedel ile maddi hatalara
kargi da adli yvargidsa davsa agmaya hakki
bulunmaktadir. Kamulagtirilacak taginmaz malin
kamulagtirilmasine uygun dlgekli plani, kamulagtirma
karara, takdir oclunan kirymeti, kamulagtirmanin
kargiligir veya ilk taksidin milli bankalardan birine
vatirildigainsa dair belge, kamulagtirmanin hangi
idare yararina vapildigaina dair belge bedelin
bankavya vatirildig: 30 qiin igerisinde notere
verilir. Noterin 15 gin igerisinde belgeleri

teblide cikarmasi gerekmektedir.

32.1.2.1.g. Idari Agamadald Iglemlerin
Tamamlanmasindan Dogan Sonuglar

idari agamadan sonrsa kamulagtirmsa iglemi
tamamlanmamaktadir. idari agamanin tamamlanmasindan
dogan bazi sonuglar vardair. Bunlar gu gekilde

ziralanagbilir (13, =5.209):
1) Dava A¢ma: Kamulagtirma igleminin idari

agamasinin tamsmlanmasindan sonrsa mal sahibinin hem
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kamulagtirma iglemine hem de belirlenen degere karg:
dava a¢ma olanadgl bulunmaktadir.

2) Haklarin Sinirlanmasi:Kamulagtirma igleminin mal
sahibine tebligi ile mal gsahibinin taginmazy
kullanmasi kisitlanmaktadair.

3) idareye Sadlanan Yetkiler: Acele durumlarda,
idare baszi kogullari yerine getirerek taginmaz mala
hemen el koyaebilmektedir. fdarenin bu vyetkisini
kullanabilmesi ig¢in, taginmaz malin takdir olunsn
kiymetinin bankaya vysatirilmasi wve ilgili belge
tdrnekleri ile birlikte mehkemeye verilmek suretiyle

taeginmaz malin durumunun tespiti istenmektedir.

3.1.3.2. Rdli Agama

Kamulagtirmalarda iki ¢tiirli dava sdz konusu
olabilmektedir.
a) Idari dava: idari davalar, kamulagtirma
igleminin mal sshibine bildirilmesinden 30 gin
iginde taginmaz sahibi tarafindan, 60 gin iginde de
idare vtarafindan dava agilabilmektedir. Dava, idare
mahkemesinde gérilmektedir. Kararin temyiz veri
Danigtay’dir.
b) Adli Dava: Adli davalar agsliye hukuk
mahkemelerince gériilmektedir. Karsrin temyiz veri
Yargitay'dar. Kamulagtirma ile ilgili asliye hukuk
mahkemesinde gérilen davalar ; Bedele [tiraz Davasui,
Maddi Hata Davasi, Tazminat Faizi Bedelinin Tashsili
Davasi, Tescil Davas:i, Mal Sahibinin Taginmazaini
Geri Almasi ve Hasar Davasi, Kamulagtirmadan Sonra
Alinan Tspunun ipteli Davasi ve Gayrimenkulin iadesi

Davasl olmaktadir.
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Teblig edilen kamulagtirma iglemine kargi adli
ve idari yargiya bagvurulmadidinda ve adli ve idari
vargida davalar kesin olarak sonuglandiginda tescil
iglemi gergeklegtirilebilmektedir. Ancsak mal

sahibinin ferad vermedidi hallerde +takdir edilen

bedelin bankaysa vatirilmasindan sonra mahkeme
tarasfindan kamulagtirma igleminin usule uygun
vapilip vapilmadidi incelenir. Daha sonrsa mahkeme,

iglem usgsuliine uygun tamamlanmig ise, taginmaz malin
iglemi vyspan idare adinas tesciline karar verir ve

tapu dairesine bildirir.

3.1.4. BELEDIiYELER TARAFINDAN YAPILAN iMaR
UYCULAMALARINA ILigKiN KAMULASTIRMALAR

3194 Sayil:i Imar FKanunu’nun 10. Maddesi’'ne
gore, belediveler imar planlarinin virirlige
girmesinden en ge¢ 3 ay igerisinde, bu planlarin
uygulanmasi ig¢in 5 yillik imer planlar: hazirlamsakla
ylikimli tutulmuglardir. Beg yillak imar
programlarinin gorigiliilmesi gsirasinda ilgili
yatiraimeca kamu kuruluglarinin temsilcilerinin de
bulunmasi gerekmektedir. Bu programlar, belediye
meclisinde kabul edildikten seonrs, program iginde
bulunan kamu tesis alanlara ilgili kamu
kuruluglarans bildirilir. Bbylelikle program
yviriirlige girdiginde imar plsni ile getirilen kamu
tesis alanlarinin (hastane, okul, hikimet konag:
vb.) kamulagtirilabilmesi igin kamu kuruluglarinin
villaik biitgelerine gerekli tdenegin koyulmasa

salanacaktir.
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imar programlarinda, umumi hizmetlere ayrilan
yerler ile 6zel kanunlar geregince kisitlama konulan
gayrimenkullerin kamulagtirilaincaysa veya umum i
hizmetler ile ilgili projeler gercgekleginceye kadar
buiyer1Er1e ilgili olarak diger kanunlarla verilen

haklar devam etmektedir.

imar programina alinan alanlarda 3194 Sayilas
imsr Ksnunu’‘nun 13. Maddesi’ne gbére kamulagtirma
vapilincaya kadar emlak vergisi Sdenmesi
durdurulmaktasdir. Yine bu maddeye gére, beg yillak
imar progremina alinmayan ve kamu kuruluglarins
ayrilan ' alanlarda ise, parsel sahipleri imar
planinin tasdik tarihinden beg yil sonra miiracaat
ettikleri takdirde, ilgili kamu kurulugunca
yapimindan vazgegildigine dair belediyeden gdriig
alinmak kaydiylea civarain karakterine gore plan
degigikligi vapilabilecek ve ruhssat talebi

kargilanabilecektir.

Kamulagtirmadan arta kalsn kisimlar hakkinda
3194 Sayil: imar Kanunu’nun 17. Maddesi ile agiklaik
getirilmigtir. Bu maddevye gbre belediye . veya
valilikler kendi mali olan imar planlarinin tatbiki
sonucu kamulagtirmadan artan pargalarla, yoénii
degigtirilen veya kapanan vol ve meydanlardan
kazanilan sahalardan miistakil ingaéta elverigli
olmaysn pargalars, bitigidgindeki arsa ve bins
sahibine bedel takdiri suretiyle satmak, gayrimenkul
sahiplerinin vyola giden vyerlerden dolayi tahakkuk
eden igstihkaklaraina bedel takdiri suretivyle

degigtirmek ve komgu gayrimenkul sahibi takdir
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edilen bedelle satin almaz ige hisselendirerek
satmak yoluyla imar planina uygunludunu sadlamaysa
vetkili kilinmiglardir. Ayrica beledive ve
valiliklerin bu psrgalardan mistakil ingaata
elverigli olsnlari, kamu yarari icgin bu kurumlarca
veri alinan sahiglarin muvafakatlara halinde
istihkaklarinin kargilig:r olarak bedel takdiri ve
gerektiginde denklik temini suretiyle dedigtirmeye
de vyetkileri bulunmaktadar. Kanunun bu maddesinde
belirtilen bedel <takdirlerinin ve bedelg itiraz
gekillerinin 2542 Sayil: Kamulagtirma Kanunu

hiikiimlerine gére yapilmasi gerekmektedir.

3.1.5. KAMULASTIRMANIN IMAR PLANLARININ VYGULANA
ARACLARINDAN BiRi OLARAK DECERLEEDIRILMESI

imar planlarinda vyol, meydan, vegil sahs,
park, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan
alanlarda kelan taginmazlarin kamulagtirma diglemi
ile kamuya kazandirilmasi pshali bir yol olmaktadir.
Uygulamada ¢odunlukla taginmazlari kamulagtairilan
mal sahiplerince, kiymet takdir komisyonlari

tarafindan gsaptanan bedellere itiraz edilmekte ve

bedellerin artirilmasa {bedelin tezyidi)
istenmektedir. Cogunlukla mahkeme kararlari ile
gergek badellere cldukga vakin kamulagtirma

bedelleri kabul edilmektedir. GCodu belediyeler icin
bu bedelleri 6demek suretiyle kamulastirma yapmak
¢ok zor olmakts ve hattas miimkin olmamaktadir. Bu
bakimdan 3194 Sayily imar Kanunu’nun 18. Maddesi‘nin
uygulanmasi gerekmektedir. Arsa ve arazi

dizenlemesine agiklik getirilen ilgili madde ile
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% 35'e kadsar dizenleme ortaklik payinin saslinarak
yol, meydan, vyegil alan, g¢ocuk bsahgesi, otopark,
cami ve karakol yerlerinin kamuye kazandirilmasinds,
kamulagtirma bedelinin ddenmesine gerek kalmamaktsa
veya ¢ok az bir kamulagtirma ile imar planlarinin
uygulsnmasi sadlasnmaktadir. Bununla birlikte ayni
Kanun'’'un is. Maddesi’nde imar parselasyon
plaﬁlarxnxn yapilma =zorunluludu getirildigi igin
bunlar hazirlanirken 18. Madde uygulamasi da

kolaylaikla sirdiiriilebilmektedir.

2.2. ARAZI VE ARSA DVEENLEMESI

Beldelerin imar yodninden diizenli bir gekilde
olmasi, imar planlarinain hizl: bir gekilde mekansa
yansitilmasina bagdlidir. Arazi ve arsa dﬁzenlemeéi,
belediyelerin ve valiliklerin imar planlarina

uygulamelar: igin kullanacaklari dnemli bir aragtair.

Genellikle ¢tsrima yoénelik kirsal topraklarain
dizenlenmesi, arazi diizenlemesi kapsaminda;
yerlegime ybénelik kentsel topraklarin diizenlenmesi
de arssa dizenlemesgi kapsami igerisinde verini

almaktvadir.

Arazi dizenlemesinin amaca, tarima yonelik
kirsal topraklarin planlama yoluylsa
toplulagtirilmasy, yol ve sulama adina badlanarak,

verimlerinin artmasinin saglenmasidir (14, s.415).
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Arsa dizenlemesinin en dnemli amaci isze, imar
plani 1le getirilen planlama kararlarinin planlama
ilke wve tekniklerine gtre mekana vyansitilmasini
saglamaktir. Avraics arsa dizenlemesi arssa
politikasinain etkili bir sarasci olmasi gebebi ile
dnnemm tagimaktadir. Genellikle kagak ve ruhsatsiz
vapilagmanin en biyilk etkenlerinden biri, konut
vapimina hazir vyeterli sayida kentzel arsalarin
iretilmemesidir. Arsa dizenlemesi sonucunda, konut
vapimina hazir kentsel srsalar ({imar parselleri)
olugturulur. Béylelikle kagak ve ruhsatsiz yapilagmsa
dnlenebilir. Yine arssa dizenlemesi ile imar
planinda umumi hizmetlere ayrilan yol, meydan, park,
vegil saha, otopérk gibi alanlarin kamu kullanimina
gegmesi kolaylikla gsaglanabilmektedir. imarx
Kanunu‘nda arsa duzenlemesi ile beledivelere ve
vaeliliklere bu hak taninmamig olgaydi, belediye ve
valilikler bu alanlarin timunin kullanima ge¢gmesini
saglamak igin kamulagtirma yvapma durumunda

clacaklardi.

Arasi dizenlemesinin net olarak
agiklanabilmesi igin baz2a tanimlarain vapilmasi
gereklidir.

Uygulama Iimar Pleni : Tasdikli hslihazir haritalar
dzerine, varga kadagtral durumu iglenmig olarak, nazim
imar plani esaslarina goére gizilen wve g¢egitli
btlgelerin vyspi adelsarinsa, bunlarin yodunluk ve
dizenini, vyollari wve wuygulsma igin gerekli imar
~uygulamsa programlaraina esasg olacak uygulamsa
etaplarini ve diger bilgileri ayraintilara ile

gosteren plandair.
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imar Parselasyon Plani: Uygulama {mar Plani {zerinde
belirlenen bir yapi adasinin imar planinin odngdérdugi
diizene uygun gekilde cephe hatlarini, vyapi
nizamlarini gésteren ve parselagsyon haritasinin
dizenlenmesine esas olan planlardir.

Imar Adasi : imar plsnindaki esaslara gére meydana
gelen adeadair.

Imar Parseli : imar adalari igerisindeki kadastro
parsellerinin imar Kanunu, imar plani ve ydnetmelik
ezaslarina gére dizenlenmig geklidir.

Kadastro Adasi : Kadastro yapildiga zaman varolan
adadir.

Fadastro Paergeli : Kadastro vyapildiga zaman
kadastral adalar iginde bulunan milkiveti tescilli
parseldir.

Parsel Cephesi : Parselin tizerinde bulundudu voldaki
cephesidir. Ktége bagina rastlayan cephelerde genig
yvyol lUzerindeki kenar, parsel cephesidir. iki yolun
genigliklerinin egit olmasi halinde dar kenar parsel
cephesidir.

[fraz : Taginmazin ingaata elverigli pasrsellere
boéliunmesidir.

Tevhid : Parsgellerin ingaats uygun birlegtirilmesi
iglemidir.

Dizenleme Ortaklik Pay: : Diizenlemeye tabi <tutulan
verlerin ihtivaclr olan vyol, meydan, park, vegil
sasha, otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve
tescile tabki olmavan slanlar ile c¢ami, karaskol
yerleri ve ilgili tegisgler igin kullanilmak i{zere,
diizenleme dolayisiyla meydsna gelen dedger sartiglara
kargiliginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
sarsslarin diizenlemeden onceki vyizdélgumlerinden

% 35’'e kadar digililebilen miktar veys =zorunlu
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hallerde maelikin nmuvefakati ile teszbit edilen

kargi1ligi bedeldir.

Arsa dizenlemesi iki gekilde
vapilabilmektedir. Birincisi mal sahibinin istedi
izerine, ilkincisi ise belediye ve wvaliliklerin msal
sahiplerinin igsteklerine bakmaksizin, bir kamu
tasarrufu niteliginde yapilan dizenlemedir (Hamur
Kurali). Sekil 3.4'de Ulkemizde arazi ve arsa

dizenlemesi gésterilmigtir.

32.2.1. ISTEK UVZERINE YAPILAN DUZENLEME

imar planlarinin uygulanmasina, beledive ve
micavir alan sinirlary igerisinde belediyelear,
diginda ise valilikler yetkilidir. Belediyeler imsar
planlarinin  uygulanmasi igin beger vyillzik imar
programlarai hazairlamak ve bu programlara gore
uygulamayi gergeklegtirmekle yikimli kilinmiglardar.
Hazirlsnan imar programlarinds ise dnem ve oncelide

gbre diizenleme alanlari belirlenmektedir.

Belediyeler ve valilikler imar planlarina

resen uygulayabildikleri gibi, masraflsar mal
gsahibince karsilanmak kaydi ile de uygulamsa
vapabilirler.

Genellikle istek uUzerine vapilan uygulamslar

vasanin 1l5. ve 16. Madde’lerine gdre yapilmektadir.
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ULKEMIZDE UYGULAMADAKI ARAZI VE ARSA DUZENLEMESI

iSTEK {ZERINE
YAPILAN DUZENLEME

BELEDIiYE VE VALILIKLER TARAF INDAN
KAMU TASARRUFU OLARAK YAPILAN
DUZENLEME

GENELLIKLE 15. VE 16.
MADDE UYGULAMALARI

NADIREN 18. MADDE
UYGULAMAS |

18. MADDE 298173290 SAYILI
UYGULAMAS 1 KANUNUN 10-C MADDESiNE

GORE UYGULAMA

SEKIL 3.4 ULKEMIZDE UYGULAMADAKI ARAZ{ VE ARSA DUZENLEMESI
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ifraz ve tevhid iglerini agiklayan 15. Madde’ye gore
vapilacak ifraz wve tevhidin imar plani ve imar
yonetmelik esaslarina uymasli gerekmektedir. Ifraz
suretiyle meydana gelecek vyel, otopark, vegil alan
gibi kamunun yararlanacad:i yerler dizenleme ortaklik
payi olarak ifraz edilen parsel alaninin % 35’'ini

gegmemek gartiyla belediye adina bedelsiz olsrsak

terk edilecektir. Yasanin 16. Maddesi‘nde de ifraz
ve tevhide yer verilmigtir. Belediye ve micavir
alan hudutlara igindeki ve digindaki

gayrimenkullerin resen ya da miracaat ﬁzeriné tevhid
ve ifrazinan beledivye encimenleri ve il idare
kuruluncs onaylanacag: belirtilmigtir. Ayrica
6naylama igleminin beledivye ve valiliklere
intikslinden 30 gin igerisinde, tescil ve terkin
igleminin ise tapuya 15 gin igerisinde bildirilecedi

belirtilmigtir.

istek tlizerine vyapilan uygulamalar genellikle
imar planinin uygulanmadiga veysa uygulanamadigi
alanlards vapilmakta veya mevzii imar plani

uygulamasi geklinde olmaktadair (15, s.26).

Bu ¢tiir uygulamalarda dizenleme ortsklik psayi,
parselin imar planindaki durumuna gbore
farklilagebilmektedir. Dolayisiyla istekte bulunan
mal sahibi bazen magdur olmakta, bazen karlay
glkabilmektedir. Dizenleme ortaklik payinin % 35'in
tzerine gikmasi durumunds, istek sghipleri kendi
rizalariyla % 35°in iizerindeki kismi kamuva bagig
olarak verebilmektedir. Bunun nedeni ige iztek

sahibinin kadastral parselini bir an ©o6nce imar
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parseli durumuna getirme istegidir. Ancsak
taginmazin tuimi, donati alasninda kalan mal sahipleri
bu maddelerden yararlanamamakta olup, 18. Madde

uygulamasini beklemek durumunda kalmaktadirlar.

Yagzada bu dizenleme gekline tam olarak agiklik
getirilmemigtir. Ozellikle 15. wve 16. Madde’lerin
imar plan: uygulamalarinin hangi sgzamssainds wve ne
gsekilde kullsnilmasi gerektigi hakkinda net.aqlklama

bulunmamasktadir.

%2.2.2. BELEDIYE VE VALILIKLER TARAFINDAN BIiR KaNU
TASARRUFY OLARAX YAPILAN DUZENLEME
(IAMUR FURALI)

Arsa diizenlemesi, imar planlsrinin
uygulanmasini sadglaysn en o6nemli aragtir. Arsa
diizenlemesi, bir kentin ya da kasabanin imar planina
uygulamaek amaciyla, ©6zel ya da kamusal milkiyette
bulunan taginmazlarin, milkiyvet durumlarains
bakilmaksizin birlegtirilmesi ve imar pleninin
gerektirdifdi kamussl hizmetlere yetecek tHlglide bir
“*dizenleme ortaklik payr®” syraildiktan sonrs, eski
sahiplerine veniden dagitilmasina alanak veren

gehircilik kursli olarask tanimlanabilir (6, s.172).

Ulkemizde hukuksal agidan arsa diizenlemesi
farkly gekillerde vyorumlanmigtir. Bazi hukukgular
bu iglemi d&ézel bir kamulagtirms olarak tanimlamig

(S.5. Onar), bez:i hukukgular ise milkiyet hakkinsa
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iligkin bir tasarruf sinirlandirmasi olarak
degerlendirmigtir (B. Koépruli). Diger yvandan, imar
ve gehir planlama hukukunun bir kamu hukuku dala
olmasi agilsindan, imar planlarinin uygulanmasai
amaciyla, milkiyet hakkina kisitlsma getirilebilir.
Ginkid imar planlarinin uygulanmasi kamu yarari amscl
tagimasktadir. Bu nedenle arsa diizenlemesi ile

milkivet hakkina kisitlamas getirilebilmektedir.

Arsa diizenlemesi, Osmanl:i imparatorlugu’ndan
gunimiize kadar imar ile ilgili vyasal diizenlemelerde
ver almigtir. Bugiine kadar arazi ve arsa
diizenlemesi, iqetiéi ayni kalmakla birlikte, guntn
kogullarina gére kamuya syrilan alanlarin orani
dedigme géstermig ve bazen tartisma konusu olmustur.
§ekil 3.5'de Hamur Kursli’nin tarihsel gelisimi

verilmigtir.

Arsa diizenlemesine, ilk olarak 1864 vyilinds
¢ikarailan Turuk ve Ebniye Nizamnamesi’nde vyer
verilmigtir. Bu nizamnameye gidre yapi adalarinin ve
komguluk birimlerinin yangin gegirmeleri durumunds,
sokaklarin gerekli bigimde yeniden dizenlenmesine
olanak verilmigtir. 1882 tarihli Ebniye Kanunu’nda
ise, vyapi adalarinin timinin ya ds bir kisminain
yanmas1 sonucunda bu verlerdeki topraklarin yeniden
dizenlenmesi oéngdrilmigtir. Ayrica Dbostan gibi
verlerde vyeni bina yapmak amaciyla sarazisini ifraz
etmek isteyenler, bu arazinin, belediyece
belirlenecek vyerlerinde birer ckul ve karakol
arsasinl parasiz oclarsk vermeye zorunlu

tutulmuglardar. Bunun iq¢in arsalarin biyikligi
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1864 Turuk ve Ebniye Nizamnamesi’nde yer verilmigtir.
Diizenlemenin yanginlardan sonra yspilacadi hiikmi
getirilmigtir.

1882 Ebniye Kenunu’‘nda da arazi diizenlemesi
yvangin yerleri igin éngérilmigtir. Ayrica toprak
btliimlenmesi kurala baglsnmigtair.

1925’ te gikarilan 642 Sayili Kanun‘da bu kuralin
yvangin sonrasl igin uygulanmasi ongériliyor.

135171663 Sayili Kanun’da % 15'e kadar toprak kesintisi
getiriliyor. Yangin yerlerinin diginda da kullaniimaysa
baglaniyor (Sadece Ankara igin gegerli).

1933‘te girkarilan 2250 Sayili Belediye Yap:i ve Yollar
Kanunu’nda % 15'e varan toprak kesintisi yapilebiliyor. Bu
yvetki tim belediyelere veriliyor.

6785 Sayili imar Kenunu‘nun 42. Maddesi ile % 25 oraninda
toprak kesintisinin vapilacadi belirtilivor.

Kanun’un bu maddesi 1563 yilinda Anayasa Mahkemesi
tarafinden iptal ediliyor.

1872 yilinda 1605 Sayili Kanun ile €785%in 42. Maddesi
veniden diizenleniyor. Diizenleme ile % 25’e kadar toprak
kesintisi yapilacadi belirtiliyor. D.O.P. kavrami

_getiriliyor.

3194 Sayili Kenunu‘un 18. Maddesi arazi ve arsa diizenlemesini
agikliyor. Dizenleme dolayisiyla % 35’e kadar toprsk
kesintisi yapilacadi hiikmii getiriliyor.

Bugin bu kanun halen viiriirliiktedir.

SEKIL 3.5 HAMUR KURALININ TARIHSEL GELigiMi
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oraninda belirli miktarlardski topraklar: verme
esasl getirilmigtir. Yasaya gére 10.000 arginkareye
kadar olan topraklardan kamu vararins toprak
alinmayacaktir. lo.000 ile 20.000 arginkare
arasindaki topraklardan 400 arginkare R 20.000
arginkareden fazla olan topraklardan ise, 206.000
arginkareye kadar 400 arginkare daha sonraki her 50
arginkare igin 1 arginkare toprak salinacaktair (16,
s.14). Bu yasays gtre toprak bélinmesi bir kurala

dayandirilmigtair.

Ebniye Kanunu’‘nun bazi maddelerini dedigtiren
1525s tarihli 642 Sayila Kanun’da da vangin
verlerindeki arsalaran birlegtirilmesi ve bu
birlegtirilmeden sonra vyeni bir plan c¢ergevesinde
arsalarin durumlarinin yeniden tayin edilmesi ve
belirtilmesi essas. kabul edilmigtir. Daha sonra
Ankara  Sehri fmar  Midiirligi‘nin Kurulusg ve
Gérevlerine fligkin 1351 Sayili Kanun’ds degdigiklik
vapan 1530 tarihli 1663 Sayili Kanun’dsa arsa

dizenlemesine vyer verilmigtir. Bu kanina gére
Ankara imar Midirliagi imar plan: sinirlara
igerisinde, imar planinin uygulanmas.i amaciyla

mevcut arsalarr tevhid etmeye ve yeniden planins
gore arsa sahiplerine badimsiz ya da hisseli olarak
vermeye yetkili kilinmigtir. Tevhid ve dagitim
sirasinds, arsa alanlarinin aynen korunamadiga
durumlarda, % 15’'e kadar noksani ile yspilacada
belirtilmigtir. Bu Kanun ile arsa diizenlemesinin
vangin aslanlarinin diginde da uygulanabilecegi hiikmi
getirilmigtir. 1933 yilinda yirirliige giren Belediye
Yapr wve Yollar Kanunu'nun 6. Maddegi’nde arss

dizenlemesine vyer verilmigtir. Bu kanuna gdére
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belediyelerin imar planlarinin uygulanmasini
saglamak amaciyla mevcut arsalari tevhid ve ifraz
etmeye ve bunlar: tek veya hisseli olarak dagitmaya
va da& arsanin bitigik bulundudgu bina sahiplerine
kiymeti oraninda satmayz vyetkili kilinmiglardir.
Ayrica bu kasnunda arsalarin dagitiminin % 15‘e kadsar
noksani ile yapilabilecegi belirtilmigtir. Bu kanun
ile arsa dizenleme vetkisi tim belediyeleri

kapsayacak gekilde genigletilmigtir.

1956°da vyiirirlide giren 6785 Sayila imar
Kanunu’'nun 42 . Madde’si arsa dizenlemesini
agciklamigtair. Bu maddevye goére, imar ve yol
igtikamet planlari hududu igindeki binalil ve binasiz
gayvrimenkullerin, plana uygun gekilde ingaata
elverigli hale getirilmesi igin gayrimenkul
sghiplerinin muvafakati aranmaksizin birbkirleri ile
ve vyol fazlasi ile veya sair belediye amme hikmi
gahislariyla amme miesseselerine ait verlerle
birlegtirerek, plan icaplarina gére mistakilen ve
gliiyulu olarak parsellere ayirmaya ve bu yerleri
% 25'e kadar noksaniyla sahiplerine dagitmays
beledivelerin vetkili oldudu belirtilmisgtir.
Kanun’un 42. Maddesi’'nde arsa dizenlemesi sgirasinds
belediyelerin % 25'e kadar bedelsiz olarsk toprak
alabilme yvetkisi, Anayasa’ys aykiri durum

olugsturdudu iddias edilerek iptali istenmig ve 1563
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yilinds Anaysasa Mahkemesi‘ne bagvurulmugtur.
Anayasa Mashkemesi’'nce, diliizenlemeden s8onra % 2Z5'e
kadar eksik verilen taginmaz mallarin dedgerlerinin,
bunlarin eski vyizédlgimlerindeki dedgerlerini
kargilayacaginin her zZaman dogru olmayacada
belirtilmig wve bu nedenle vyasanin 42. Maddesi
kargiliksiz kamulagtirma olarak dederlendirilmigtir.
Anayasa Mahkemesi, yasanin 42. Maddesi‘'ni 1561
Anayassa’sinin 38. Maddesi’ne aykiri bir durum
olugturdugu gerekgesi ile 22 Kasam 1983 gin ve
65/278 Sayili karari ile ylrirlikten kaldirmigtir.
Daha sonra ise bengzer diizenleme, 6785 Sayila
Kanun’un bazi maddelerini dediztiren 1605 Say:il:
Kaniun ile getirilmigtir. Bu dizenlemeye gore,
belediyeler tarafindan dizenlemevye tabi tutulan

arazi ve arsalarin dadgitimi sirasinds, bunlarin

alanlaraindan vyeteri kadar alan, dizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artiglara
karsiliginda dizenleme ortaklik payl olarak
diglinilmiigtir. Dizenleme ortesklirik pavlisri ise,

diizenlemeye tabki tutulan arazi wve sarsalsrin &nceki
alanlarinin % 25’'ini gegemeyecedi belirtilmistir.
6785/1605 Sayiliy Kasnun ile diizenleme ortsklik paya
kavrsamy getirilmigtir. €785/1605 Sayil:y imar
Kanunu, 31%4 ©Sayil: Imar Xanunu ile vyirdGrlikten

kaldirilmigtir. Eski Kanun’un 42. Maddesi 3154
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Sayi1li Ksnun’da da geligtirilerek 18. Madde olarsak
dizenlenmigtir. Bununla birlikte Imar Kanunu’nun
44/1~-c¢ hiikmi geredince “imar Kanunu’nun 18. Maddesi
Uyarinca Yapilascsak Arazi ve Arsa Dizenlemesi ile
f1gili Esaslar Hakkinda Yénetmelik” yviiriirliige
girmigtir. Yasanin 18_Maddesi'ne gore arazi ve arsa
duzenleme yetkisi belediyve ve miicavir alan sinirlarai
iginde beledivyelere, diginda ise va;iliklere
verilmigtir. Yasanin bu maddesine gdre, imar hududu
iginde bulunan binal:i ve binasiz arsa ve arazileri
malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin, birbirleri ile, vyol fazlalsri ile,
kamu kurumlarina veyas belediyelere ait bulunan
verlerle birlegtirmeye, bunlari yeniden imar planins
uygun ada ve parsellere ayirmaya, miistakil, hiszseli
veya kat milkiyeti esaslarina gére hak sahiplerine
dagitmaya ve resen tescil iglemlerine belediyeler
yetkili kilinmigtir. Belediye wve wvaliliklerce
dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin yizédlgimlerinden yeteri kadar
saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deder
artiglara karg;lxé;nda *dizenleme ortaklaik payi”
olarak diigilebilir. Ancak, bu maddeye gére alinacak
diizenleme ortaklik paylari, dizenlemeye tabi tutulan
aracsi ve arsalarin diizenlemeden dneceki

yuzélgimlerinin % 35'ni gecemeyecegi ifade
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edilmigtir. Alinacak “dizenleme ortaklik psaylari”,
dizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol,
meydan, otopark, g¢ocuk bahgesi, yegil saha, cami ve
karakeol gibi umumi hizmetlerden wve bu hizmetlerle
ilgili tesislerden bagka maksatlarls
kullanilamayacagi belirtilmisgtir. Ayrica dizenleme
ortaklik psaylarinin toplami, umumi hizmetler igin
ayrilan alanlsr toplamindan az oldudgu takdirde ise,
eksik kalan miktarin belediyeler wve wvaliliklerce
vapilacak olan kamulagtirma ile tamamlanmasi
gerekmektedir. Bununla birlikte herhangi bir
parselden bir miktar sahanin Fkamulasgtirilmasinin
gerekmesi halinde ise, dizenleme ortaklik payinin,
kamulagtirmadan arta kalan alan Uzerinde sayrilacaga

garti konulmugtur.

Bu maddeye gére, herhangi bir parsgselden bir
defadan fazla diizenleme ortaklik payli alinamayacagdi

belirtilmig ve bu hiikmin o parselde imar plani ile

veniden dizenlemeye engel tegkil etmeyecedi
agilklanmigvair. Diger vyandan, diizenlemeye tabi
tutulsan ve arsalarin dizenleme ortaklik payi
alinanlardan ayrica diizenleme sebebivle
degerlendirme resmi alinamayacadgi hikmi

getirilmigeir.
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zerinde bina bulunan hisseli parsellerde ise
giyulanmanin sadece zemine ait clup giyunun
giderilmesinde binsa bedelinin ayrica dikkate

alinacadis ifade edilmigtir.

Dlizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gbdre
muhafazasinda mahzur bulunmayan bir vyapinin sasncak
bir imar parseli iginde birakilabilecegi hiikiimi
getirilmig ve tamaminin veya bir kisminin plan ve
mevzusat hiiklimlerine gore muhafazas;na. gerek
gériilmeyen yapilarin ise birden fazla imar parseline
rastlayabilecegi belirtilmigtir. Ayraica hisseli bir
vevya birkag parsel izerinde kalan vapilaran
bedelleri, ilgili psrsel sahiplerince vyapi sahibine
6denmedikge ve aralarinda bagka bir anlagma temin
edilmedikge veya gliyuu giderilmedikge bu vyapilarin
eski sahipleri tarafindan kullenilmasina devam
clacag:r ifade edilmigtir. Bu maddede belirtilen
kamu hizmetlerine ayrilan verlere rastlayan
vapilarin, belediye ve valilikge kamulagtirilmadikga

yiktirilamayacadi hiikiimi getirilmigtir.

Diizenlenmig arsalarda bulunan yapilara, ilgili
parsel sahiplerinin muvafakatlari olmadigi veys plan
ve mevzuat hiikiimlerine gore mahzur bulundugu
takdirde kiigik olglideki zaruri tamirler diginds
ilave degigiklik ve esssli tamir izni verilemeyecegi
agirklanmigtir. Ayrica diizenlemeye tabi tutulmasi
gerektigi halde,bu madde hikimlerinin tatbiki mumkin
olmayan hallerde imar plana ve yonetmelik

hiikimlerine gdre mistakil ingsata elverigli olan
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kadastral parsellere, plana gore ruhgat verilecegdi

belirtilmigtir.

18 .Madde’'nin uygulanmasinda belediyelerin ve
valiliklerin dédeyecekleri kamulagtirma bedeli yerine
ilgililerin muvafakaty halinde kamulagtirilmasa
gereken verlerine kargilak, plan ve mevzust
hikimlerine gére yapi yapilmasi mimkin olan belediye

ve valilige ait sshalardan yer verilebilecektir.

Kanunun 18. Msaddesgi ve ilgili clarak
¢ikartilan “imar Kanunu‘nun 18. Maddeéi Uyarinca
Yapilacak Arza ve Araszi Dizenlemesiyle {lgili
Esaslar Hakkinda Yénetmelik” ile birgok vyenilikler
getirilmigtir. Getirilen vyenilikler gu gekilde
giralanabilir (17, s.186):

1. Belediye ve miicavir alan sinirlari diginda bu
vetkinin valilikler tarafindan kullsnilmasa
saglanmigtir.

2. Dizenleme Ortaklaik Pavya % 25’ ten % 35’ e
yikseltilmigtir.

3. Diizenleme Ortsaklik Payinin kullanilacadil verlere
cami ve karskol yerleri de eklenmigtir.

4. Ozel parselasyon plani vapimi ve bu plana gobére
hisszeli satig yapma yasadi getirilmigtir.

5. Belediye wve wvaliliklere konut vapimina hazir
ersa bulundurma mecburiyeti getirilmigtir.

€. Dizenleme Ortaklik Payi zorunlu hsasllerde bedele
donigtirilebilecektir.

7. Kamu tesis elanlarina ait parseller, diizenlemeve
giren tim parsellere hisse verilerek

olugturulsbilecektir.



55

8. Hisselendirme hesabi orani getirilmigtir.
8. ©785/1605 Sayila Kanun'a gbre ifraz goren
parsellerden de diizenleme ortaklaik payl

alinabilecektir.

Arga ve arazi diizenlemesi ile ilgili 3154
Sayili Kenun’un 18. Maddesi'‘nde verilen vetkilerin
bircogu 6785/1605 Sayili:i Kanun‘un 42. Maddesi’'nde
bulunmaktaydi. Oysa belediyeler 6785/1605 Sayila
Kanun’un vyiriirlikte oldugu sire iginde 42. ﬁadde'de
verilen vetkileri yeteri kadar kullanamamig,
gehirlerin geligmesini saglayamamigtir. imar
programlari genellikle bazi o6nemli imar vollarinin
kamulagtirma yoluyla =sg¢gilmasi geklinde hazirlanmig,
kamulagtirma ig¢in gerekli kaynak saglsnamsdigindan

hazirlanan programlar uygulanamemigtir.

Arsa dizenlemesi ile imayr planlarainin
uygulanmasinin sagladig: yararlar su gekilde
giralanabilir (18, =.268):

1. Arazi ve arsa diizenlemesiyle belediyeler,
geligme ve ihtiyaca gdére imar planlarini bélgesel
biitlin igerisinde uygulama yetkisine sahiptir.

2. % 35°e kadar dizenleme ortaklik payir ile kamuvya
ayrilan vyol, meydan, vyegil alan, gocuk bahgesi,
otopark, park, cami ve karakol verlerinin kamuya
kazandirilmasinda kamulasgtirma bedeli tdenmesine
gerek kalmaemakta veya ¢ok &z bir kamulasgtirma bedeli
ile bu yerlerin kamuysa kazandirailmasa miimkin
olmaktadir.

3. Uygulasma ile imar adalarinin tamami, imsr plan:

ve yénetmelidine uygun imar parseli olarak tescil
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goérdidgiinden imar planina gére vyapilagmaya engel
kalmamaktadir.

4. Kamu kullanimina ayrilan verlerin tapudan
terkinin vepilmasiyla, bélgesel olarak vapilan
uygulamada o bslgenin tim yol ve alt yapisinin planasa
uygun dizenli bir gekilde vapilmasinasa imkan

saglanmaktadir.

imar Kanunu’'ndsa ver alan arsa ve arazi
diizenlemesine iligkin hikimlerin diginds kamuoyundsa
krsacs “imar Affa Kanunu” olarak adlandirilan
ksnunlarda ds arazi ve arsa dizenlemesine iligkin
hikimler vyer almaktadir. imar affi kasnunlarindan
ilki 1983'te yviriirlige giren 2805 Sayili Kanun’dur.
Bu kanun, kisa bir sgilire yilrirlikte kalmig ve 1584
vilinda 2581 Sayilz: Kanun ile virtirlikten

kaldirilmigtir. 1986 vilinda ise, 3290 Sayili Kanun

ile 2881 Sayxi1la Kanun'’un bazi raaddeleri
degigtirilmig ve bu Kanun'a ek maddeler
getirilmigtir. Daha sonras 3290 Sayili Kanun ile

dedigik 2981 Sayila Kanun’ un baz1i maddelerini
degigtiren 3366 Sayili: Kanun 1587 yilinda virtdrlige

girmigtir.

imar affi kanunu, imar ve gecekondu mevzuatina
eykiri insa edilmig ve inga halindeki biitin vapilar
hakkinda uygulanscak iglemleri diizenleme ve bu
iglemlerle ilgili miracaat, tespit, dederlendirme,
uygulama esaslarini belirleme amacini tagimaktadair.
imar affi kanunu ile i1slah imar plani kavrami
getirilmigtir. Islah imar plani, dizensiz ve

zadliksiz bigimde olugmug yapi topluluklarinin veys
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verlegme alanlarinin, sinirlari belli edilmek
suretiyle, mevcut durumu da dikkate alinarsk
dengeli, dizenli ve saglikly hale getirilmesi
amacini tagimaktadir. Islary imsr pleni vyapilacak
yerler Kanun’da belirlenmigtir. Islah imar plani;
bir vyerlegme alani ya da vyapi toplulugu niteligi
kazanmig gecekondu alanlarinds, lizerinde bir
vyerlegme alani ya da vyapi topluludu nitelidini
kazanmig imar mevzuating aykirai vyvapilar bulunan
hisseli arss ve arazilerde, lizerinde imar plan; ve
mevzuat hikimlerine sykiri vyapilanmalar bulunan ve
bu nedenle uygulama kabiliyeti kalmamig olan imar
plan: olan alanlarda, i1slah imar plani olabilecek
nitelikleri tag;ﬁadlﬁx belediye vya da wvalilikge
belirlenen, 6zel parselasyon plani bulunan alanlardsa
vepilacaktar. imar Affi Kanunu ile aislah imar
planina gdre, tapu deyimi ile “kayden gayi, mahallen

mistakil olan”, didger bir deyigle, tapu sicilinde

gok higsedarl: olup, zemindr bagimsaiz olarak
kullanilen arazgi pargalarinan parsel durumuns
getirilmesi saglanmaktadir. imar 1slah planlarinin

uygulama araci, 3290 Sayili Kenun ile dedigik, 2981
Ssyili: Kanun‘un 10/c Maddesi’dir. Bu maddeye gore
imar mevzuatina saykirsy bina yapilmig, hisseli arsa
ve araziler veys dzel parselasyonsa dayala
arazilerde, imar adasi veysa parseli olabilecek
biiyliklikteki alanlarda, binali veya binasiz arsa ve
arazileri birbirlerivyle, vyol fazlalaraiyla veys
devlietin hiikim ve tasarrufu altindsaki yverlerle
birlegtirmeye, bunlari vyenider. ada ve parsellere
ayirrmaya, vapilsri yeniden dodgan imar ve ada parseli
iginde kalanlari yapi sahiplerine, yaplr olmayanlar:
diger hisse gsahiplerine mistakil wveya higseli veya

kat milkiyeti esaslarins gdére vermeye, bunlar adina



62

tescil ettirmeye ve tescil iglemi digainda kalanlarin
higselerini 2942 Sayili Kamulagtirma Kanunu‘na gore
tespit edilecek bedeli pegin odenmek veya parsel
sahipleri alevhine kanuni ipotek tesis edilerek,
tapu sicilinden terkin gttirmeye belediye ve
valilikler re’sen vyetkili kilinmiglardir. Bununla
birlikte bu vyetkiler, adi gegen kurumlarin talebi
izerine kadastro midilirliklerince kullanilacaktar.
Ayrica, bu gibi araezilerde hisse sahiplerinin malik
oldudu hisase lzerindeki temliki tasarruflar ve
bunlsarla ilgili takyitler uygulamayl
durdurmamaktadair. Bu gibi iglemlerde takyitler
higsse sahibine isabet edecek miistakil parsele saynen
nakledilmekte ve yapilan iglem Medeni Kanun’un 927.
Maddesi’ne gire hak sahibine bildirilmektedir.
Hisse sahiplerinin malik oldudgu hisse iizerindeki
temliki tasarruflar wve bunlarla ilgili tskyitlerin
uygulamayi durdurmamasi, diizenleme iglemine oldukga
kolaylik getirmigtir. Béylelikle uygulamanin kiss
slire igerisinde gergeklegmesi sadlanabilmektedir.
3194 Sayil:r imesr Kanunu’nun 18. Maddesi’nde bu tir
bir hikmin bulunmamagi. dizenleme iglemini olumsuz
yonde etkilemektedir. 2%81/325%0 Sayiliy Kanun’un
uygulamada kolaylik sagladigi diger hikmi ise tescil
diginda kalanlarin hisselerini 2942 Sayila
Kamulagtirma Kanunu’‘na gére dederi tespit edilerek
pegin bddenmesi ya da parsel sahibi aleyhine kanuni

ipotek tegsis edilmesidir.



ROLUM 4. 18 MADDENIN UYCULAMASI GALISMA ESASLARI

4.1. TARINLAR

3194 Sayil:i imar Kanunu‘nun 18. Maddesi’ne
gore yapilacak arazi ve arsa dizenlemesinin uygulama
iglemlerine iligkin hususlara “imar Kanunu’'nun 18.
Maddesi Uysrinca Yapilacek Arazi ve Arsa Dilizenlemesi
ile flgili Esaslar Hakkinda Yénetmelik” ile agirklik
getirilmigtir. Bu vydnetmelikte sozi gegen, fakat
kanundas yer almayan tanimlar gu gekildedir:
Duzenleme Sahazi ©: Siniri tespit edilerelk,
dizenlenmesine karar verilen sashadir.

Dizenleme Siniriy : Dizenlenecek imar adelsarinin imsar
planina gére yol, meydan, park, genel otopark,yegil
sahea gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi
olmayan alasnlar ile cami vwve karakol vyerlerini
gevreleyen sinirdair.

Diuzeleme Ortaklik Payi: Diizenlemeye tabi tutulan
verlerin ihtiyacai olan vyol, meydan, park, yegil
ssha, gensl otopark giki umumi hizmetlere ayrilan
ve tescile tabi olmayvan alanlar ile cami, karskol
verleri ve ilgili tesigler igin kullanilmak ilizere,
dizenleme dolayisiyla meydana gelen deder sartiglara
kargiliginda diigzenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin, dizenlemeden onceki vuzolgumlerinden

% 35'e kadar diuglilebilen miktar ve/veya zeorunlu



64

hallerde malikin muvafaksta: ile tespit edilen
kargigs bedeldir.

Diizenleme Ortaklik Payi Oranai : Bir diizenleme
sahasinda tespit edilen dizenleme ortaklik pavy
miktarinin bu saha igindeki kadastro veya imar
parsellerinin toplam yiizélgim miktarina oranadair.
Ozet Cetveli : Diizenleme sahaszina giren kadasgtro,
varsa imar parsellerinin tapu senedi miktarys,
diuzenleme sshasina giren ve girmeyen kisimlari ile
dizenleme ortaklik paylari, varsa kamulagtirma ve
bagig miktarlari ile olugan imar parselleri.ve imar
adalarinin yizélgimlerinin yazildigi cetveldir.
Dagitim Cetveli : Her imar adasi igin ayrai olarsak
dizenlenen ve bu diizenleme sonucu meydana gelen
parsellerin, hangi kadastro veys imar
parsellerinden, nasil olugtugunu, kadastre ve imar
parsellerinden slinan diizenleme ortaklik payin:,
gerektiginde malikin muvafakati ile terk edilen
alanlar:i ve kamulagtirilan alanlarin miktarlarina
gisteren cetveldir.

Tahsis Cetveli : Kadastro veys varssa imar
parsellerinin hangi imar adalaraina gittigini
gbsteren cetveldir.

Umumi Hizmetlere Ayrilan Miktar : Bir dizenleme
sahasinda yol, meydan, park, genel otopark, vyegil
saha gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi
oclmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili
tesisler igin ayrilan alanlarin timidir.

Kroki : Yaklagik dlgekte ve Uzerinde 6lgi
dederlerinin vyazili oldugu ada veyas psarsellerin
gizimidir.

Réperli Kroki : Ada veya parsellerin, veri
degigmeyen sabit tesislere bagl: olarak zeminden

alinan &dlglilerinin yazili oldudgu krokidir.
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Ebatl: Kroki :© Ads veya parsellerin paftasai
izerinden alinan veya daha dnce tespit edilmig olan
dlglilerinin yszili oldugu krokidir.

Uygulama Krokisi : Ads ve parsellerin zeminde
belirtilmesi amaciyls paftasa izerinden alinan
6lglileri yazilarak diizenlenen krokidir.

Pargel Numarasi : Bir ada igindeki parsellere, her
ada ig¢in l’den bagliyarak verilen numaradair.
Parselasyon Plani : imar planinin araziye
uygulanmasindan sonra yapilacak roélove 61gﬁlerine
gére boyut deéigtirmeym1 paftalar {dzerine c¢izilen,
kesin parselasyon durumunu gésteren ve tapuya tescil
iglemlerine esas olan plandar.

.Hata Siniri Olqﬁ dederleri ile plan dederleri

arasindaki kabul edilebilir en bluyiik farktair.

4.2, ARAZI VE ARSA DUZENLEMESININ UYCVLAMA ESASLARX

“imar Kanunu’nun 18. Maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile 1ilgili
Ezsaslar Hakkinda Yénetmelik” hikimlerine gére arazi
ve arsa dizenlemesi uygulamasi {ig agamadan meydana
gelmektedir. Bunlar; dizenleme sinirainin tesgspiti,
hazirlik c¢aligmalary ve dizenleme igleridir. 18.

Madde uygulama agamalariy Sekil 4.1'de verilmigtir.

4.2.1. DUZENLEME SINIRININ TESPITI

18. Madde Uygulama Yonetmeligi’'nin 5. Maddesi

ile, belediye wve micavir alan sinirlara iginde
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1. AGAMA:

Dizenleme Sinirinin Teshiti

2. ASAMA: HAZIRLIK GALI§MALARI

Tapu Kayitlarinin ve Haritalarin Elde Edilmesi

Haritalarin Revizyonu

Uygulama Haritalarinin Hazirlanmasi

imar Adalarinin Araziye Aplikasyonu ve
Ada Kogelerinin Arazide Belirlenmesi

Yapi Adalarinin Keszin Boyutunun Tesbiti

Parselasyon Planlarinin Diizenlenmesi

3. ASAMA: DUZENLEME [SLER{

Kadastro Ayirma Gapinin Dizenlermesi

Tapu Kayitlarina Jerh Konulmas.

Dizeniemede Umumi Hizmetlere Ayrilacak Payin Hegabi
ve Dizenleme Ortaklik Pay:i Oraninin Bulunmasa

imar Parsellerinin Olugturulmasi: ve DaJitilmasi

Parselasyon Planlarinin Onaylanmasa
ve Tapu Siciline Tescil Edilmesi

SEKIL 4.1 18. MADDE UYGULAMASININ GALISMA ESASLARI
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belediyelere, diginda valiliklere, il idare kurulu
kararaivyls, § wvillik imar programlarindas oncelik
tanimak ve beldenin geligme ve ihtiyag durumunsa
gbre, yeterli miktarda arsay:i, konut vapimina hazir
bulunduracak gekilde diizenleme sahslarini tespit
etmek ve uygulamasina yvapma mecburiveti
getirilmigtir. Bu maddede, belirlenen dizenleme
sahasinin bir mistakil imar adasindan dsha kiigik
clamayacad: ifade edilmigtir. Ancak ilgili maddenin
4. ve 5. paragrafliarinds bu kurals istisnsa
getirilmig ve imar adasinin biyik bir kisminin imar
mevzuatina uygun bir gekilde tegekkil etmig olmasi
nedeniyle, yveniden dizenlenmeszine ihtiysag
bulunmamasi ve diger kisminda birkag taglnmai malain
tevhid ve ifraz yoluyla imar plani ve imar
mevzuatina uygun imar parsellerinin elde edilmesinin
mimkin oldudu hallerde, sadanin geri kalan kadastro
parsellerinin miuastakil bir imar dizenlemesine konu
tegkil edebilecegi ifade edilmigtir. Yine
dizenlemeye tabi tutulmasa gerektigi halde imar
Kenunu’‘nun 18. Maddesi hikminin uygulsnamayacad:
hallerde, mistakil ingaata elverigli olan kadastro
parsellerine plansa gbre ingasat ruhsatay

verilebilecedi agiklanmisgtir.

l8. Madde Uygulama Yonetmelidgi’'nin €.
Maddesi’‘nde diizenleme ginirinin gegirilmesdi ile
ilgili esaglaras yer verilmigtir. Bu maddevye gbtre,
dizenleme sinirai;
g) Iskan sahasinin bittigi verlerde iskan
sinirindan,

b) I¢ekan sahasa igindeki yollardas yol ekseninden,
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¢} Cami ve ksrakol yerlerinin dig sinirindan, yegil
alan ve genel otopark alanlarinin dizenleme ortaklik
payl orani ve uygulamaysa alinan parsel sinirinas gdre
uygun godrilecek vyverinden gegirilecektir. Ayrica
ilgili maddede dizenleme sinirinin herhangi bir
parseli iki veya daha fazla pargaya bélmesi hslinde
sinirin, bu pargalardan dizenleme sahasi diginds
kalan bsagka bir imar adasina girmeyenleri varsa
bunlara da igine alacak gekilde gecirilecegi
belirtilmigtir. Parselin biyik olmasi halinde ise
diizenleme sinirinin ifraz yapirlarak ifraz sinirindan

gecirilecedi ifade edilmigtir.

imar plani hazirlanirken gehir ve kasabalarain
gevre ile ulagimini sadglayan ana yollar genellikle
imar yolu ve asna arterler olarsk korunmaktadir. Bu
yollar ayni zamanda kadastral sinairlarin baglangig
ve bitim sinairlara olmaktadair. Uygulama sinirinin
bu vollardan gegirilmesi halinde ayni zamanda
kadastral siniy olarak da saglam sinirlara
dayandirilmig wve diizenleme sinirinda dogabilecek
muhtemel sinir hatalarindan da kaginilmig oclacaktir

(18, s.269).
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4.2.2. XARZIRLIX GALIFNALARI

4.2.2.1. Tapu Kayaitlarainin ve Karitalarin Elde

Edilmeszi

Dizenleme alanina giren kadastro parsellerine
git tapu kayitlari, kadastro haritalarinin mimkinae
boyut degigstirmeyen kopyalari, gereken hallerde
kadastro dlecd krokileri, diger Blgi, hesap
gizelgeleri vyerel tapu ve kadastro tegkilatincsa
zaglanir. Buna imkan voksa Tapu ve Kadasgstreo Genel
Mudirligi ile iliski kurularak bunlar elde edilir.
Daha &énce kadastro veya tapulama yaspllmamigsa tapu
kayitlara ve tapu haritalarinin alinmasiylsa

vetinilir (192, s.45).

4.2.2.2. Maritalarin Revizyonu

Genellikle halihazir haritesnin yapildidgi tarih
ile uygulamanin bsgladigyr tarih arasinda zaman fark:
26z konusu olmaktadir. Bu zaman sireci igerisinde
zeminde degigiklikler olugabilmektedir. Uygulamadan
once zemindeki degigikliklerin belirlenip, halihazar
haritaya iglenmesi gerekmektedir. Haritalarain
revizyonu ile wuygulamada dogabilecek eaksskliklar

giderilebilmektedir.

Arazide diizenleme alani liginde ve gevresinde

tesiz edilmig olsn poligonlar, réper krokilerine
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gbére aranair. Yerinde bulunmayaen poligon noktsalara:
arazide yeniden tesis edilirler. 18 _Madde Uygulams
Yénetmeligi’nin 17. Maddesi ile, haritada bulunmayan
biitin yapi ve tesislerin haritaya tersim edilecedi,
haritada bulunup da zeminde bulunmayanlarin ise
haritadan iptal edilecegdi belirtilmigtir. Avyraica
ilgili Yonetmelidin 18. Maddesi’nde ige, imar
mevzuating gdre korunmas.i gereken vapilarain da

harita lzerine iglenecegi ifade edilmigtir.

4.2.2.3. Yygulama Haritalarainin NEazxazrlanmaxza

Uygulamsa haritalary arazi caligmalarina
baglamadan &6nce hazirlanir. Diizenleme alanina
iligkin bitin detaylar, Teknik Yénetmelik’de
belirtilen esaslara gore bu plan uzerinde
gésterilir.

4.2.2.4. Imar Adalarainin Araziye Aplikaayonu ve Ada
Kogelerinin Araxide Belirlenmesni

Hazirlanan uygulama haritasinas gére dizenleme
alanina giren biitin adalar ve umumi hizmetlere
ayrilan alanlsr araziye aplike edilir. Aplikasyon,
nirengi ve poligon noktalarina dayanilarak, uygulama
haritasindan alinan uygulama &lgillerini kapsayan

uygulama krokilerine gére vyapilir.
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Aplikasyon sonucunds ada koésgelerinin arazide
belirlenmesi sadlanir. ilgili Yoénetmelidi‘'n 22.
Maddesi’ne gére, ada kirik noktelari, 75 metreyi
agan diiz hatlarda her 50 metrede bir olacak gekilde
iist yiizii 15%x15, alt yiizi 25x25 ve vyiiksekligi 50 cm
olan ve iist ortasinda 10 cm uzunlujgunda ve 1 om
¢apinda demir gubuk verlegtirilmig bulunan 400 dozlu
betondan imal edilmig bloklarla igaretlenir. 10 cm
lik demir g¢ubudun temami beton igerisine gdémilir.
Bunlasrdan ayrica uygun oclan yerlerde Teknik
Yénetmelik’de belirtilen diger igaretler de

kullanilabilir.

4.2.2.5. Yapa ARdalarinin Kesin Boyutunun Tespiti

imar adalarinin aplikasyonu arazide
tamamlandiktan sonra, butin ada kirik noktalara ve
cephe uzunluklari vyveniden 8lgilir. Bu #dlgiler,
gerektidinde ada kirik noktalarinin koordinatlarinin

hesaplanmasini sadglayscak nitelikte olmalaidir.

4.2.2.6. Paraelasyon Planlarinin Dizenlenmesi

Uygulama krokilerine gore zeminde aplike
edilen imar adalara réléve dlglilerine gére
parselasyon planina tersim edilir. Parselasyon plan

paftalarinin Teknik Yoénetmelik  hikiimlerine gbre

vapilmasi gerekmektedir.
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18. Madde Uygulama Yénetmelidi‘nin 26.
Maddegi’'ne gére bu planlar, 1/1000 veva deahs biuyik
dlgeklerde hazairlanair ve ¢ paftaya isabet eden

bitin mevcut nirengi noktalari, kullanilan eski ve
vyeni tesis edilmig poligon noktalar: koordinat
dedjerlerine gbre ve ayrics kadastro durumu da

uguline uygun olaerak tersim edilir.

Kadastro haritasinin d&6lg¢edgi parselasyon plan
tlgedgine uygun ve kadastro paftasa da boyut
deéigtirmeyen cinsten ise, tersimat kopya usuli ile;
tleeklerin dedigik olmasy veya kadastro paftasinin
boyut deéiqtiren bir kagidsa cizilmig bulunmasai
halinde, tersimat kadastro tlgi krckilerindeki

degerlere gbore vapilir.

4.2 2. DUEENLEME ISLERI

4.2.3.1. Kadastro Ayirma GCapinin Dizenlemesi

18. Madde Uygulama Yonetmeligi‘nin 28.
Maddesi’'nde Kadastro Ayirma Gapi‘na iligkin bilgi
verilmigtir. Bu maddeyve gére Kadastro Avirma (apl
bir kismi dizenleme ssahazinda kalan parseller igin
dizenlenir. Gap Uzerinde, parselin tapu senet
yizdlgimi ile dizenleme giren ve girmeyen

kisimlarinin yizsélcuimi gosterilir.
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4.2.3.2. Tapu Kayitlarina §erh Konulmasa

Kadastro ayirma g¢aplarinin dizenlenmesinden
sonra, Tapu Sicil Midiirlidgi‘nce dizenleme alanina
tamamen veysa kismen giren parsellerin sicillerine
gerh konulur. Béylelikle dizenleme alanina giren
taginmazi salacak ya dsa bununla ilgili <tasarrufta
bulunacak ilginci kigilerin durumdan haberdar olmasz.

saglanair.

4.2.2.3. Dizmenlemede Umumi Hizmetlere Ayrailacak
Payin Neszsabi ve Dizenleme Ortakliaik Paya

Oxrani

18. Madde Yodnetmeligi‘nin 30. Maddesi’'ne gore,
dizenleme alanins giren kadastro parselleri ile
varsa imar parsellerinin yilizélgimleri toplamindan,
imar adalarainin imar parsellerine ayrilan
kisimlarinin yizdlgimleri toplami girkarilarsk “umumi
hizmetlere ayrilan miktar” bulunarsk bir hesap

cetveli dizenlenir.

Dizenleme ortaklak pavya orani, ilgili
Yonetmeligi‘n 31. Maddesi’ne gdre gu gekilde
hesaplanair: Diizenleme ortaklik psyi orasni, umumi
hizmetlere syrilan miktarin, diizenleme ortsklik pays
alinacak parsellerin diizenlemeye giren miktarlara
toplamina boélinmek suretiyle bulunur. Dizenlemeye
giren miktsr, bu parsellerin tapu senedi slanindan

dizenlemeye girmeyen ve bagiglanan alanlarain
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¢ikarilmasi ile bulunur. Bu oran % 35'ten fazla
¢iktigr takdirde; kamulagtirilmas: gereken alan,
umumi hizmetlere ayrilan alandan, dizenlemeye giren
parsel alanlara toplaminin % 35’ inin cikarilaip
bulunan farkin 100 ile garpilip, 6€5’e bélunmesivyie
bulunur. Dizenleme ortaklik paylari, diizenlemeve
tabi tutulan arszi ve arsalarin diizenlemeden odnceki

yuzélgumlerinin % 35’i gegemez.

4.2.2.4. Imar Parselleri Olugturulmazi ve

Dagitilmasa
imar parsellerinin olugturulmsas.i ve
dagitimindaki esgasslar 18. Madde’nin uygulanmasina

iligkin yénetmeligin 10. Maddeszi‘nde belitilmigtir.
Bu meddeye godre;

&) Diuzenleme ile olugacak imar parsellerinin mimkin
mertebe ayni yerdeki veya vyanindaki eski parsele
tahsisi =zaglanair,

b) Plan wve mevzuata gére korunmaszi mimkiin olan
vapilarin tam ve hissesiz bir imar parseli iginde
olmaszy sadjlanir,

c} Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar
parselinden kiiglik olmasi veya dider teknik ve hukuki
nedenlierle miistakil imsar parseli verilmemesi
halinde, imar parselasyon pleanlar: ve imsr durumu
belirlenmig diizenleme alanlarainda vapilacak
binalarin toplam ingasat slan:i veya bagimsiz bdlim
adetleri belirtilen imsr adalsri wveva parselleri,

kat miilkiyetine esasz olmak {izere hisszelendirilir.
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flgili Yoénetmelidin 35. Maddesi’ne gére,
dizenlenen imar adalarinin parsellere ayrilan
kisminin yizélgimi ile her ada igerisine rastlayan
kadastro ve varsa imar parsellerinin veni
vyizdlglimleri toplami kargilagtairilarak, kadastro ve
varsa imar parselleri kargilidi olarak hangi imar
adesi iginde imar parselleri tahsis edilebilecegi
tegpit edilir. Bu amaca uygun olarak *“Tahsis
Cetveli” diizenlenir. Ayrica “Ada Daditma Cetvelleri”
yapilarak, imar adalari igerisindeki parsel sayisa
ve imar parsellerinin hangi kadastro psarsellerine

kargilik verilecedgi belirlenir.

4.2.3%2.5. Parselaasyon Planlarxinim Onaylanmasi ve Tapu

Siciline Tescili

Parselasyon planlari, belediye ve miicavir alan
iginde belediye enciimeni, diginda ise il idare
kurulunun onayini ile vyiirirlige girerler. Daha

sonra bu planlar, bir ay middetle ilgili idarede

agilirlar. Kesinlegen parselasyon planlary, mahalli
kadastro miidirliklerince kontrol edildikten sonrs
mahalli tapu sicil midirliigine génderilir. Burada

tescil iglemi tamamlan:ir.

18. Madde Yonetmeligi’'nin son maddesinde imar
parselasyon planlarinin hukuki gegerliligi
belirtilmig ve bu maddeye gdre imar parselsasyon
planlarinin tescil igleminden sonra Medeni Kanun ve
Tapu Sicil Tizigi’'nde belirtilen plan verine

gegecedi ifade edilmigtir.



ROLUNM 5. ORDV MERKEX YERLESIN ALANINDAE SECILEN 2
GRNEK BRLANDA IMAR UYGULAMASI

5.1, KENTIN RUTURUNE ILISKIN DECERLENDIRNELER

5.1.1. KENTIN GCENEL KONUNU

Dodu Karadeniz Rélgesi’nin orta kesiminde vyer
alan Ordu ili, 6001 km® 1ik vizolgumi ile dlke
topraklarinin % 0.8’ini kaplamaktadar. Ordﬁ, doguda
Giresun, gilineyde Sivas ve Tokat, bsatida ise Samsun
illeri ile gevrilmigtir. il nifusu 1990 yil:i nifus
sayimina goére 830.105 kigidir. Bu nufusun 336.820_
si gehir nifusu, 493.2858'1 ige kéy nifusu
olmaktadir. Ordu’nun sayim villarina goére nifus ve

yillik niifus artig hiziy Grafik 5.1'de gorilmektedir.

Merkez ilqe, kiya Ekesiminde vyer salmakta ve
Samsun-Trabzon Devlet Karayolu sgehrin igerisinden
gegmektedir. Ordu merkezi; dodguda Giilyali, batids
Pergembe, giineyde Ulubey ve Ksabadiiz ilgeleriyle
cevrelenmigtir (Harite 5.1). Merkez Ilg¢e’nin 1950
sayimina goére nitifusu 142.075 kigidir. Bu nifusun
107.107 2i gehir nifusu, 39.968 i ise kéy nifusudur.
Merkez I[lge’'nin yizélcgimi 465 km® , yodunludu ise

306 kigi/ km* dir. 1560 vilindan 1990 yilina kadar
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ildeki ve Merkez Ilge’deki niifus geligimi Grafik

5.2'de verilmigtir.
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5.1.2. EKEATIN FIZIKSEL YAPISI

5.1.2.1. Topografik Yapa

Ordu ili topografik agidan iki ko liime
ayrilmaktadir. Birineci bélim, dogu ve bati
dogrultulu Karadeniz Daglar: ile Karadeniz
arasindaki dar gerit olmaktadir. Karadeniz
Dadlari’nin yikzeltileri bazi noktalardsa 3000
metreyi =agabilmektedir. ikinci bélim ise giiney
tarafinde kalan i¢ kesim olmaktadir. il merkezi

birineci bolim iqindedir.

Dadlar il topraklarinin % 83.6 sini, platolar
% 15.9 wunu, ovalar % 0.5 ini kaplamaktadir. Bu

ovalar akarsu kenarinda clugmugtur (20, s5.6249).

Ordu il merkezi, vikselti=zi 450 metreyi bulan
Boztepe’'nin giiney ve dodgu eteklerinde kurulmugtur.
Merkez ilqe'de Melet, €Civil, Bulbil Deresi kenarinda

aliivyonel dolgu slanlari olugmugtur.

5.1.2.2. Jeolojik Yapar

il topraklari I1. ve 111. zamandas olugmugtur.
Tarima elverigli nitelik tagiyan topraklar ise 1V.
zamanda olugmugtur. Ordu’nun ig kegimlerinden

(Ulubey, Fatsa, Kumru) kiyiyva dodgru uzsnan ust
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kretase yagli alan volkanik lavlarla oértilmigtir.
Bu nedenle [l. zaman ve [II. zaman arasinda yer vyer
volkanik hareketler oldugu anlagilmsktadir. Akarsu
agindirma ve biriktirmelerinin énemli derecede

etkileri goriilmektedir.

Merkez ilge’de de akarsu agandirmsa ve
biriktirmelerinin etkisi gdrilmektedir. Bélgede
holosen, yveni aliivyon yvapi goérilmektedir. Ordu iline

iligkin jeoleojik durum Harita §5.2’'de verilmigtir.

5.1.2.3. Iklim

Ordu ilinde kiyi kesiminde Karadeniz ikliminin
etkileri goérilmektedir. Karadeniz ikliminin en
dnemli 6zellidi her mevsimde vyadgigli olmasidar.
Ordu ilinde yaz saylari serin, kig aylary, ise 1lik
gegmektedir. Diger yasndasn ilin iq¢ kesiminde karasal
iklimin etkisi gotriilmektedir. Burada vyazlar saicak,
kiglar ise soduk gegmektedir. Yagiglar da, kiya
kesimine oranla daha az olmaktadir. ilin Xkuzey
kesimi ile gilney kesimi sasrasinda iklimin farkla
clmasindsa Canik Daglari’nin etkisi biyiktir.
Kuzeyden gelen soguk rizgarlar tagaidiklari nemi
Canik Daglari’nin kuzey eteklerine birakmaktadir.
Bu nedenle kEuzey kesiminde yadisg crani gliney

kesimine giney kesimine gore fazla olmaktadir.

Merkez flge, kiyr kesiminde yer aldidr igin

burada da Karadeniz iklim 6zelligi godoriilur. Yillak
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sicaklik ortalamasyi 13.9 santigrattair. Yaillak
ortalama yadis ise 1196.6 mm dir. Merkez [lgede, en
az yagig Mayis ve Haziran aylarinda, en g¢ok vadaig
ise Kasim ve Aralik aylarinda digmektedir. Burada
#en haizli rizgar yoni bsti, ortalsma rizgar hizi ise

2.2 m/sn dir (20, s.6254).

5.1.2_4. Bitki Ortisid

Ordu ilinin kiyi: kesimindeki 1lik vagigla
iklim 6zelligi, bitki oclugumunda da etkili olmugtur.
Kiyr geridinde bitki ©drtisi bakima ve toprak
6zelliklerine gére farklilaiklar gbéstermektedir.
Pergembe’den Merkez Ilge’ye kadar uzanan kesimdeki
kiyr geridinde, ormanlar seyreklegmig ve orman alta
orti azalmigtir. Bunun vyerini sandal, funda, defne
gibi Akdeniz ikliminde yetigen bitkiler almigtair.
Merkez Iflce’de Boztepe eteklerinde bitki ortiisi de
Akdeniz bitki értisini andirmaktadir. Melet
kenarinda ise ¢ok seyrek ve vyabanil bitki drtisi

bulunmaktadir.

$.1.3. KENTIN SOSYO-EXONOMIKX YAPISI

Ordu’da tarima dayal: ekonemi hizla artan
niifusa yeterli ig olanaklari saglamamasi nedeniyle
1950’ lerden sonra yodun gdé¢ veren bir il olmustur.
i1 digina gog verilmesine kargin cevre
verlegmelerden aldigi gbégle 1950-195%50 arasinda

nufusu iki kat artig gostermigtir. 1%3. wyizyildan
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beri idiretilen findik, ilin ana geg¢im kaynagidar.
Ozellikle ilin kogullari, ekilebilir alanin azlig:
tarimsal irin g¢egitlerini sinirlamakta, tek iriine
dayala taramsal vapai olugmaktadir. 1970’ lerden
itibaren findida dayali imalat sanayi geligme

gostermigtir.

Ordu il toplam niifusu iginde faal nifus oranai
oldukg¢a vyiiksek orandadir. Ozellikle tarima dayals
ekonomiye sahip olmasi nedeniyle fgal nifusun orani
yviksek oclmaktadir. Ordu’da 196012 yillarda
Karadeniz kiy:ir yolunun agilmasi ve ©o6zellikle 1972
vilinda ilin kalkinmada oncelikli iller kapsamins
alinmasiyla tarim dig: faaliyetlerde de bir canlanms

baglamigtair.

5.1.4. KENTIN INAR PLANLAMA ARAGLARI

5.1.4.1. Ordu’da Imar Planlamasinin Geligim Siireci

Ordu’'nun ilk imar plana 1945 vilinda
vyapilmigtair. Bu plen kentin bati tarafinda kalan
Tagbagyr, Zafer-i Milli wve Aziziye mahallelerini
kapsamaktadir. 1949 tarihli imar plani kentin deogu
yéniine geligmesiyle vyetersiz kalmig ve 1961'de
ikinci imaer plani hazirlanmigtir. Bu plan ile
kentin Bilbilil Deresi ve Otogar arasinda kalan kismi

planlanmigtar.
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Halen yviaridrlikte clan plan 1872 yilinda
hazirlanmasina radgmen sancak 1983'te onaylanmigtir.
Ordu 175000 Nazim Imar Plani’‘na gbdre geligme alanu
oclarak mevcut Stadyum’ un batisindaki egimli
alanlarin kenarlar: ile 8Sivas ve Trabzon yolu
kenarlari ve gilineydeki normal edgimli alanlar, ayrica

doguda Trabzon yolu ile sahil arasinda kslan

araziler énerilmigtir. Ordu Nazim Plan’da getirilen
tneriler dért baglaik altinda incelenebilir
(21, s=s.18).

a-) Yogunluk : Ordu Nazim imar Plani’nda mevcut doku
ile geligme aleanlarinda 100-400 kigi/ha arasainda §
kademede yodunluk tnerisi getirilmigtir.

b~) Galigma Alanlari ve Merkez : Mevcut merkezin
geligme egilimleri planlamaya yonlendirmigtir.
Kentin merkezinde biliroe ve mesleki hizmetler, s=ahil
yoluna paralel bant ilzerinde resmi Pkinalar, giliney wve
doju ara yvol akslari lUzerinde toptasn ticsret, sahil
vyolu wve sshilde edglence tesisleri ve alanlara,
merkez i¢i ana volda ise dijger merkezi fasalivetler
tnerilmigtir.

c-) Kentsel Ulagim : Ordu Nazim imar Plani’'ndsa
kentsel ulagim agi 5 kademeli olarak
dizenlenmigtir. Samsun-Trabzon gehirlerarasi Devlet
Karayolu’nun kentten gegen kismi dizenlenmigtir.
Kentsel sanayollar olarak; Sivas vyolunun merkeze
baglantizi, giney-bati vyol aksi ve terminal ile
merkez arasindaki badlantivya saglayacak vollar
saptanmigtir. Konut toplama yollarindan en &nemlisi,
dogudaki geligme alanlarini merkeze badglayan yol
olmaktadir. Ayrica ticaret, sanayi ve konut alanlar:
icerizinde qegitli geniglikte vyollar ile vyavya ve

servis yollar:i dnerilmigtir.
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d-) Sosyal ve Teknik Altyaspa: : Ordu Nazim Plani’nda
toplam 2054 hektarlik planli alan igerisinde 885.6
hektarlik donati salani verilmigtir. 1981 vyilinda
1/5000 6lgekli revizyon ve ilave imar plani yapilmig
ve bu plan ile 104 hektarlik alan ilave edilmigtir.

flave edilen 104 hektarlik alanin 24 hektarlik kismi

kamu tesislerine, 15 hektarlak kismi saglaik
tegislerine, a5 hektarlaik kEisma ise konuta
ayrilmigtir.

Ordu Kentsel Sit Alani‘'nin 1/1000 o6lcekli
Koruma Amagly imar Plan: 1988 vyilinda vapilmigtir.
1592 vyilinda ise 1/25000 blgekli Gevre Diizeni Planai

vapilmigtair.

5. 1.4.2. Imar Planlarainain Uygulanmazsi ile Tlgili

Belediye Anketinin Dederlendirilmesi

Ordu Belediyesi Fen {sgleri Midirlagid ile
vyapilan ankete gdére belediyenin biinyesi igerisinde,
imar plana uygulamasini gergeklegtirmek igin
planlams grubu ve harita grubu bulunmaktadar.
Planlama grubunda 2 gehir plancisy: ve 3 tekniker,
harite grubunda ise 1 harite miihendisi ve 3 tekniker

mevcuttur.

Ordu imar Parselasyon Plani kismi gekilde
vapilmigtair. Belediye, umumi hizmetlere ayrilan
alanlarin kamuye gegmesi i¢in éncelikle 15. ve 16.

Madde’ leri tercibhb etmekte, bu maddelerin
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uygulanmasinin mimkin olmadidi durumda ise 18. madde
uygulamasi tercih edilmektedir. Unmumi hizmetlere
ayrilan alanlarin kamuya ge¢mesi ig¢in hemen hemen
hi¢ kamulagtirma ydéntemi kullanilmamsktadir. imar
planlarinin uygulanmasinda Ordu Belediyesi’nin
parasal sorunlari bulundudu igin istek izerine
uygulamalar daha. fazla yapilmaktadir. Yine psarasal
sorunlar nedeni ile imar ksmulagtirmalari belediye
tarafindan geciktirilebilmektedir (Ek A’'da anket

verilmigtir) .

5.2. DURENLEME ALANLARININ SECIMi VE ®¥ ALANLARDA
IMAR UYCULARMASI

Tez caligmasa kapsaminda yvaplilan ornek
¢aligmada; Ordu {li Merkez ilge imar Plan: sinirlara
i¢inde 3 degigik diizenleme alani segilmisgtir. Bu
alanlardan ilki kentin dodu yéniinde, geligme alani
igerisine giren Cumhuriyet Mahallesi’nden; ikincisi
kentin i¢ kesiminde, meskin alan igerisine giren
Subagi Mahallesi’nden seqilmigtir. {Ugiinecd alan ise,
vine kentin mesklin alani igerisine giren Yeni
Mahalle’den segilmigtir (Harita 5.3). Ancak segilen
bu liglinci diizenleme alani. imar mevzuatina avykari
vapirlagmalarin bulundudu, hisseli arsalardan
olusmakta ve 298173250 Sayila Kanun‘’un 10-¢
Maddesi’'ne goére uygulama vapilacak bir érnek
olmaktadir. Duzenleme alanlari, Ordu Belediyesi’'nin

de gorigiu dikkate alinarak segilmigtir.
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HARITA 5.3 ORNEK ALANLARIN SEGILDIGI MAHALLELERIN ORDU iMAR

PLANI IGINDEKI YERLERI
( Harita 1/7500 Olcekten 1/30000 Oigede kigiiltilmistir.)
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5.2.1. CUMEVRIYET MANALLESINDEN SECILEN I. ORNEK
DUZENLEME RLARNI

Ordu Merkez ilqe'de kentin dedu vyéninde yer
alan Cumhuriyet Mahallesi, Ordu imar Planindsa
geligme alani igerisinde bulunmaktsadair. Mahsalle
vaklagik olarak 450 hektar biiyiikliigindedir. Samsun-
Trabzon Devliet Karavyolu mehallevyi iki kisms
ayirmaktadir. Diizenleme alani, mshallenin Karadeniz

ile Samsun-Trabzon Devlet Karayolu arassinda kalan

kisminda bulunmaktadir. Diizenleme alani 3.5 hektar
civarindadair. Sinarlara, milkivyet durumuna gore
gegirilmigtir.

Dizenleme alaninin bati yodniinde bulunan wve bu
alana bitigik olan Harita ©5.4'de yeri <taranan
alanda, mal sahiplerinin istedi dlzerine 15 ve 16.
Madde Uygulamasi yapilmig ve imar planina gdére umumi
hizmetlere ayrilan alanlar kamuya terk edilmigtir.

Bdylelikle bu alan izerindeki mal sahipleri,

belediyeden taginmazlara igin ingaat izni
alabilmiglerdir. Dizenleme alaninda da mal
sahiplerince ingast yaptirma istedi olmugtur. Fakat

bu alandaki <tapu sahiplerinin bir kisminin bagks
gsehirlerde olmasi veya bulunamamalara dolayis;yla
15. ve 16. Madde’ler uygulanarsak imar parseli
liretilememig ve eg zamanda vyollarin agilmasi miimkin
clmamigtir. Boylelikle millkivet sahipleri,
masraflary kendilerine ait olmak ilizere, 18. Madde
uygulamas: igin Ordu Belediyesi‘ne talepte
bulunmuglardar. Belediye de bu talebi kabul

etmigtir.
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5.2.1.1. Arazi Kullanaimxs

Dizenleme alsnindaki arazi kullanimi tarimsal
agirliklidir. Parsel derinliklerinin fazla olmas:
nedeniyle sadece vola vakin kisimlarda konut
vapilmigtir. Geri kalan alan ise mal sshipleri
tarafindan tarla olarak kullanilmaktadir. Diizenleme

alaninin arazi kullsnimiy Harita 5.5’de verilmigtir.

? 1ik dolu alan, 34922

Dizenleme alaninda 584 m
m*  1lik bog alan bulunmaktadair. Buradan ise,
dizenleme alaninin % 958’'inin bog alan, % Z'Siﬁin
dolu alan oldugu ortaya cikmaktadir. Grafik 5.3’de
dizenleme alaninin doluluk-bosgluk durumu

géasterilmektedir.

5. 2.1.2. Kat Yiksekligi

Dizenleme alaninda 7 adet konut bulunmaktadir.
Bu binalarin 3 adedi 2 katl:i, geri kalani ise 1
katladir. Bu alandaki kat vikseklikleri Harits
5.6'da verilmigtir. Kat vyiksekliklerinin oransal
dagiliminda % 43°inin 2 katli, % 57°'sinin ‘ise 1
katli oldudu sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum da

Grafik 5.4'de verilmigtir.
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1.ORNEK DUZENLEME ALANI
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1.ORNEK DUZENLEME ALANI
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5.2.1.3. Bina Durumlara

Duzenleme alanindaki binalarin ikisi koti,
begi orta durumdadirlar. Bina durumlari Harita
5.7'de verilmigtir. Ayrica bu durum Grafik 5.5'te

de gosterilmigtir.

5.2.1.4. BRina Cinsleri

Dizenleme alaninda 7 adet binadan 2 adedi
betonarme, didger binalar ise kédrgirdir. Bu alandaki
bina cinsleri Harita 5.8’de wverilmigtir. Bina
cinslerinin oransal dagiliminda binalarin % 29’'unun
betonarme oldudu, % 71 inin de kdrgir oldugu
gorilmektedir. Bu durum Grafik 5.6'da

gosterilmektedir.

5.2.1.5. Milkiyet Durumu

Galigma alaninda arazilerin biuyik bir
¢odunlugu gaehis milkiyetindedir. 35506 m’ lik alan
igerisinde 34818.7 m* lik alan gahislarain , kalan
687.03 m’ lik ealanin 482.60 m® lik arkten ihdas
edilen kismi Meliye Hazinesi’'nin, 208.7 wF lix
yvyoldan ihdas edilen kismi ise Ordu Belediyesi’'nin
milkid olmaktadir. Diuzenleme alanindaki milkiyet
durumu Harita 5.9'da verilmigtir. Caligma alanindaki
arazilerin % 98*1 gahislarain, % l1.4'4 Maliye

Haszinesi’'nin, 80.6"3. ise Ordu Belediyegi'nin
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1.CORNEX DUZENLEME ALANI
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milkiyetindedir. Bu durum Grafik 5.7"de

goésterilmigtir.

5.2.1.6. Rrazi Fiyatlara

Dizenleme alanindaki arazi fiyatlari 2.000.000
TL/m? kadardir. Dizenleme alanina iligkin erazi

fiyatlari Harita 5.10'da verilmigtir.

5.2.1.7. Imar Planina Gore Durumu

imar planina gére bu alan konut alani olarak
diginilmig ve uygun bliyliklikte vapi adalarins
ayrilmigtir. Adalara M lejandi konulmug ve bu
lejandin anlami ise plan notu olarsak verilmigtir. M
lejantina gére brit alanin % 50’gi ingaat alani
olmakta ve maksimum kat yiksekligi 4 kat
verilmektedir. Bazi ada kenarlarinda 5 m lik ¢ekme

mesafeleri verilmigtir.

imar planinda, dizenleme alanai sinirlara
iginde ortaokul alani ayrilmig, ancak ortaokul
alaninin bir kismi dizenleme sinirlarinin diginda
kalmigtair. Yine bu alan igerisinde yaya yollara
7 m, tagit yollari ise sirasiyla 10 m, 15 m ve 17 m
olarak verilmigtir. Diizenleme alaninin imar planina

gére durumu Harita 5.11'de verilmigtir.
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5.2.1.8. Dizenleme Alaninda 18. Madde Uygulamasi

Dizenleme alanina iligkin tapu kayitlari ve
haritalar elde edilmig ve uygulama haritasi
hazirlanmigtair. Daha sonra ise adalarin araziye
aplikasyonu tamamlanmig ve yapi adalarinin kesin
boyutlary tespit edilerek uygulanan imar adalarinin
rolove 6lgiilerine dayeanilarak, parselasyon plana
vapllmigtair (Harita 5.12). Ayrica dizenleme alaninda
bulunan taginmaz mallarin parsel numaralari encimen
karari drnegdgi ile Ordu Kadastro Midirligi'ne
gonderilerek, bu alanin imar diizenlenmesine alindigai
belirtilmig ve Ordu Tapu Sicil Midirligi‘nce de
dizenleme salanina giren blutin parsellerin siciline

gerh konulmugtur.

Bu alanda diizenleme ortaklik payi orani 3u
gekilde hesaplanmigtair:
Diizenleme sahasina giren kadastro parsellerinin
alani(h)=35506.00 m®
Dizenlemeye giren toplam alan (a)+(h)= 35506 m?
imar parsellerine tahsis edilen alan(r)= 28757.51 m’
Kamu Hizmetlerine Ayrailan Alan = 6748.49 m?

Dizenleme Ortaklik Payi Orani= (h)-(r)/ (h)
D.O.P.O= 6748.49/35506= 0.190066186

Dizenleme ortaklik payl oraninin
hesaplanmasindan sonra bu oran ile diizenleme alaninsa
giren parsellerin senet yizdlgimleriyle tek tek
g¢arpilarak her kadastral parselin dizenleme ortaklaik

payi bulunmugtur. Dizenleme ortakl:ik payinin
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kadastral parsel alanlarindan g¢ikarilmasi ile imar
parsellerine tahsis edilen alan hesaplanmigtair.
Bitin bu iglemler denge cetvelinde goérilmektedir
(Ek B) . Dizenleme alaninda dagitimda mumkin
oldugunca eski kadastral parsele isabet eden imar

parselleri verilmeye ¢aligilmigtir.

Dagitimda mimkin oldudunca her hissedara net
bir parsel verilmigtir. Dizenleme alaninda bulunan
ortaokul sahasi ise dizenlemeye giren parsellerin
salanlari oraninda pay verilmek suretiyle

hisselendirilmigtir.

5.2.2. SURASI MANALLESI’/NDEN SECILEN II. ORNEK
DUZENLEME ALANI

Ordu Merkez ilge’de, kentin i¢ kisiminda vyer
alan Subagi Mahallesi yaklagik olarak 34 hektarlik
bir alana sahip bulunmaktadir. Mahalle, Ordu Iimar

Plani’nda, meskin alan igerisinde yer almaktadir.

Dizenleme alani, Sadlik Caddesi ile 2, 3, 4
No’lu Sokak’lar arasinda yer almaktadir. Dizenleme
alani 8951 m?® biiyiikliktedir. Sinirlari milkiyete
gore gegirilmigtir. Bu sinir igerisinde i¢ kadastral

ada bulunmaktadir.
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Galigma yapilacak alanin imar planinda
belirtilen gekilde dizenlenmesi gerekmektedir. Bu

ize 18. Madde Uygulamas: ile sadlanacaktir.

5.2.2.1. Araxi Kullanimi

Diizenleme alani arazi kFullanimy aglsindan
konut ozelligi tagimaktadir. Bu alanda konut
kullaniminin diginda ticaret de bulunmaktadir.

Ticari faaliyette bulunan dikkanlar Saglik Caddesi

Uzerinde, konutlarin zemin katlarinda
yerlegmiglerdir. Dizenleme alanindaki arazi
kullenimi Harita 5.13"'de gosterilmigtir. Dizenleme

alaninda kadastral yap:i adalarinin kapsadigi 8951 m?
lik alanin 3219 m®’ si dolu alan, 5732 m? =i ise bog
alandir. Buradan ise vyerlegmeye ayrilan alarnin
% 36'zinin dolu, % 64’'nlin ise bog oldudu ortaya

¢ilkmaktadir (Grafik 5.8).

5.2.2.2. Kat Yikzelkl

™
W
=}

Dizenleme alaninda 49 adet bina bulunmakta ve
bu binalarin 24 adedi tek katli, 12 adedi iki katlui,
7 adedi i¢ katli, 4 adedi 4 katli ve 2 adedi 5§
katlidir. Dizenleme alanindaki kat viksekligi
Harita 5.14’de verilmigtir. Kat viksekliginin
orasnsal dagiliminda % 42‘ginin tek kat, % 36’sinin
iki kat, &% 20'ezinin ige Uug¢ katli oldudu ortaya

¢lkmaktadir. Bu durum Grafik 5.9°'da g6sterilmigtir.
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5.2.2.3. Bina Durumlar:

Dizenleme alaninda 49 binadan Xl bina AL

durumda, 6 bins k&éti durumda, 32 bina ise orta
durumdadir. Bina durumlari Harita 5.156%de
verilmigvir. Bu alanda binalarin % 22'gi iyi

durumda, % 12%ai k6tli durumda ve %8 66's1 orta
durumdadir. Binalarin durumlarinin oransal dagilimy

Grafik 5.10°da gosterilmigtir.

5.2.2. 4. Pina Cinsleri

Dizenleme alanindsa binalardan 21 bina
betonarme, 28 bina ise yvigmadir. Bina cinsi Harits
5.16'da gosterilmigtir. Oransal dagilimda ise bins

cinslerinin % 43’4 betonarme, % 57’sinin ise kargir

oldugu gdriilmektedir (Grafik 5.11).

5.2.2.5. Milkiyet Durumu

Diizenleme alaninin buyik bir kismi gahis
mikiyetindedir. 8551.03 m® lik kadastral parselden

253.42 m® si Ordu Belediyesi‘’nin milkiyetindedir.

Bu salan vyoldan ihdas edilmig alandir. Dizenleme
alsnindaki milkivyet durumu Haritsa 5.Y7°* de
verilmigtir. Bu alanin % 97’'sai gahlils, & 37U ise
belediye miulkiyetindedir. Bu durum Grafik 5.12'de

verilmigtir.
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5.2.2.6. RAraszi Fiyatlara

Diizenleme aleninda arsanin metrekare fiyata
4 milyon ile 5 milyon TL arasinda dedigmektedir.
Harita 5.18"de alana iligkin arazi fiyatlara

verilmigtir.

5.2.2.7. iImar Planina Gire Durumu

imer planina gére diizenleme sinirlari igindeki
alan konut alani olarak belirlenmigtir. imar
planina gére Ug¢ yapi adasi oOnerilmigtir. Bu yap1
adalari mevcuttaki kadastral vapi adalarai ile
cakigtirilmigtir. imar planina gdre ticarete Saglik
Caddesi lzerinde vyer verilmigtir. Yap: adalarinsa
ise BL-4, BL-5 geklinde yapl nizami ongdérilmigtur.
Dizenleme alanindaki tagit yollari 14.50 m ve 9.50 m
olarak verilmigtir. Dizenleme alaninin imar planina

gére durumu Harita 5.19'da verilmigtir.

5.2.2.8. Dizenleme Alaninda 18. Madde Uygulamasay

Dizenleme &alanina iligkin tapu kayitlari ve

haritalar elde edilerek uygulama haritasa
hazirlanmig ve adalarin araziye aplikasyonu
tamamlanmigtir. Yapir adalarinin kesin boyutlarinin

kesin tespit edilmesi ile uygulanan imar adalarinin
rélove 6lgulerine daysnilarak parselasyon plana

vapilmigtir (Harita 5.20). Dizenleme agamalari s



11.ORNEX DUZENLEME ALANI..

ILI:ORDU MAHALLESI: SUBASI
iLGES | :MERKEZ PAFTA NO: 18K-1l-c 18L-I-d

HARIiTA 5.18 ARAZI FiYATLARI

| LEJAND: 774 4.000.000 TL/MZ
BN 5.000.000 TL/MZ




124

T1_ORNEK DUZENLEME ALANI

ILI:ORDU MAHALLESI : SURASI
iLGES | :MERKEZ FRFTA NO: 18K-ll-c¢ 18L-I-d

==

29 100 ..{_

29 000 _

30 500~
Veoo_

HARITA 5.15 IMAR PLANINA GORE DURUMU

LEJAND : S8 KONUT
S TiCARET




125

I1.0RNEK DUZENLEME ALANI

ILI:ORDU MAHALLES [ : SUBAS!I
{LGES | :MERKEZ PAFTA NO: 18K-li-c 18L-I-d

i

HARITA 5.20 PARSELASYON PLANI




126

Ornek’teki bigimde tamamlanmigtir. 11. Ornek’teki
diizenleme ortaklik payi orani gu gekilde
bulunmugtur.

Dizenleme sahasina giren kadastro parselerinin alani
(h)=8951.03 m?

imar parsellerine tahsis edilen alan (r)=7914.42 m?*

Kamu hizmetlerine ayrilan aslan (h-r)= 1036.61 m*

Diizenleme ortaklik payi orani (h-r)/ (h)=
1036.61/8951.03 = 0.115809018

Galigma alaninda kadastral adalari
biribirinden aylran yol dizenleme sirasinda

degigtirilmedigi dchn dizenleme sahasinsa giren

kadastro parsellerinin alanina dahil edilmemigtir.

Diuzenleme alanina iligkin denge cetveli
Ek C’de verilmigtir. Galigma alaninda, dagitimda
eski kadastral parsellere isabet eden imar
parselleri verilmigtir. imar parselleri

olugturulurken mevcut binalarin konumu dikkate
alinmigtir. Ozellikle 280 No’lu adada kadastral
altlaik ile bina dokusu uymamaktadir. Dizenleme ile

bu durum giderilmeye g¢aligilmigtair.

5.2.3. Yeni Mahalle’den Segilen I[II. Ornek

Dizenleme Alani

Ordu Merkez ilqe’nin i¢ kesimlerinde yer alan
Yeni Mahalle yvaklagik olarak 52 hektarlik

biliyikliktedir. Yeni Msahalle imar plani igerisinde
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meskiin kisimda bulunmaktadir. Yeni Mahalle’den
segilen dizenleme alanai, imar mevzuatina aykira
binalarin bulundugu hisseli alanlardan olugmaktadir.
Bu nedenle, 29581/3250 Sayili kanunun 10-c¢ maddesi
uygulanmigtir. Dizenleme alani bir kadastro
adasindan meydana gelmekte ve biyiukliugu ise

3574.15 m® dir.

5.2.32.1. Araxi Kullanim

Dizenleme alanindaki arazi kullanimi konut

agirliklaidar. Konutun vyani sira ticaret de vyer
almaktadir. Ticari faaliyet gosteren dikkanlar
konutlarin zemin katlarinda bulunmaktadir.

Dizenleme alaninin arazi kullanimi Harita §.21’de
gosterilmigtir. Yapa adasinin 3574.15 m? lik
alaninin 2583.75 m® si dolu alan, 990.40 m? si de
bog alan olmaktadir. Kadastral yapi adasy
igerisindeki doluluk orani % 72, bogluk orani ise %

28'dir. Grafik 5.13'de bu durum gésterilmigtir.
5.2.3.2. Kat Yiksekligi

Dizenleme alaninda bulunan 20 binadan, 7 adedi
1 katli, 8 adedi 2 katli, 3 adedi 3 katlyi, i adedi
4 katli, 1 adedi 5 katli olup bu durum Harita
5.22'de gésterilmigtir. Galigma alanindaki kat
lim: incelendidinde % 35'nin 1

1
tla, % 1574 3 katli, % 5§71 4 katla
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ve % 5’'ide 5 katla oldudgu goriilmektedir

(Grafik 5.14).

5.2.2.3. Bina Durumlar:a

Ornek alanda bulunan binalardan 2 adedi koéti

durumda, 5 adedi iyi durumda ve 13 adedi de orta

durumdadir. Ada igindeki binalarin ¢ekme mesafeleri
imar mevzuatina aykiri gekildedir. Dizenleme
alanindaki bina durumlary Harita 5.23"'de

gésterilmigtir. Bina durumlarinin oransal dagilimina
bakildiginda % 10’unun koéti durumda, % 25’'inin iyi
durumda, % 65'nin ise orta durumda oldudu
gorilmektedir. Bu dagilim Grafik 5.15"de

gosterilmigtir.

5.2.3.4. Bina Cinsleri

Dizenleme alanindaki binalardan 5 adedi
kdrgir, geri kalani ise Dbetonarmedir. Bu durum
Harita 5.24'de gésterilmigtir. Bina cinslerinin

oransal dagiliminda ise, % 75’°inin betonarme, %
25'inin kédrgir oldudu goérilmektedir. Grafik 5.16 bu

durumu agiklamaktadir.
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5.2.3.5. Milkiyet Durumun

Galigma alaninin tamami gahis milkiyetinde
bulunmaktadair. Harita 5.25'de, bu elana iligkin

milkiyet durumu gosterilmigtir.

5.2.2.6. BRrazi Fiyatlar:

Diizenleme alaninda arsa metrekare fiyata
5 milyon ile 6 milyon TL arasindadir. Harita
5.26'dsa bu alana iligkin arazi fiyatlary

verilmigtir.

5.2.32.7. Imar Planina Gire Durumu

Dizenleme sinirlara igindeki alan, imar
planina gére, konut alani olarsak belirlenmigtir.
imar planinda olugturulan imar adasinda yapi nizami,
12 m lik yola bakan cephede B-5 , 12.50 m lik vyola
baken cephede ise BL-5 olarak verilmisgtir. Sadece
12 m lik yola cepheli olan kisimda ticaret
verilmigtir. Mevcutta varolan binalar imar
mevzuatina aykiri olarak yapilmiglardir. Ozellikle
12 m lik yola cepheli olan tarafta parsel derinligi
kadar bina derinlidgi mevcuttur. Dizenleme alaninin

imar planina goére durumu Harita 5.27'de verilmigtir.
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5.2.3.8. Galigma Alaninda 2981/3290 Sayil: Kanun’un
10-¢ Madde Yygulamasi

Dizenleme alaninds imar mevzuatina aykira
yapilagmalarin bulunmasi,parsellerin hisseli olmasai
ve mevcut vyapilagmanin kadastral altlidga uymamasi
gibi nedenlerden dolayi 2981/3290 Sayili Kanun’un
10-c¢ maddesi uygulanmigtair. Bu dizenleme alanindaki
uygulama agamalari I. ve II. Ornekler’de oldudu gibi
yapilmigtair. Parselaszyon plana Harita 5.28’de

verilmigtir.

Dizenleme alaninda dizenleme ortaklik paya
orani gu gekilde hesaplanmigtir:
Dizenleme sahasina giren kadastro parsellerinin
alani (h)= 3574.15 m?
imar parsellerine tahsis edilen alan (r)= 3063.02 m’
Kamu hizmetlerine ayrilan alan (h-r)= 511.13 m*
Dizenleme ortaklik paya orani (h-r)/ (h)=

511.13/3574.15 = 0.143007428

Diizenleme alanina iligkin denge cetveli
Ek D’'dedir. Galigma alaninda imar parsellerinin
dagitiminda eski kadastral parsellere isabet eden
imar parselleri verilmigtir. Parsel olugturulmasinda

mevcuttaki bina durumlari dikkate alinmigtir.

Dizenlemeye giren kadastro parsellerinin,

dizenleme ortaklik payi kesintisi yapildiktan sonra
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kalan alan ile tahsis =2dilen alan arasinda fark
bulunabilmektedir. Bu durumda fazla alan veya eksik
alanin kargiligs Kamulagtirma Kanunu’na gdre
kamulagtirma komisyonuncsa deder tesbiti yaptairilmak
suretiyle paraya déniigtirilip TL olarak
belirlenmektedir. Bu da uygulamada oldukga biyik

kolaylik yaratmaktadir.

5.2. ORNEK GALIJMALARIN DEGERLENDIRILMESI

Ordu’da uygulama genellikle 15. ve nadiren 16.
Madde’ lere gére yvapilmaktadir. 15 ve 16.
Madde’lerin uygulanamadigi durumlarda ise, 18. Madde
uygulamasi: veya 2981/3250 Sayila Kanun'un 10-¢
Maddesi’'ne gore uygulama gergeklegtirilmektedir.
Genellikle belediye ve uygulamacilar tarafindan
298173290 Sayili Kanun’un 10-¢ Maddesi’'ne gore
uygulama, 18. Madde ' ye gore uygulamaysa tercih
edilmektedir. Ginki 2981/3290'nin 10-c¢ Maddesi,
uygulama agisindan kolaylik getiren hiikimlere
sahiptir. Bunlardan en onemlisi, tescil iglemi
diginda kalan hisselerin 2942 Sayili Kamulagtirma
Kanunu‘na gére tesbit edilerek bedelinin pegin
6denmesi ya da kanuni ipotek tesis edilerek tapu
gicilinden tescil veya terkin ettirmeye, belediye ve
valiliklerin re’sen vyetkili bulunmasi uygulamada
kolaylik sadlamaktadir. Uygulama agisindan 2981/3290
Sayi1li Kanun‘un getirdigi diger bir kolaylik ise
diizenleme alanindeki hisse sahiplerinin sahip oldugu
hisse iizerindeki temliki tasarruflar ve bunlarla

ilgili sinirlamalarin uygulamayi durdurmamasi ve bu
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iglemlerdeki sinirlamalarin hisse sahibine isabet

edecek miistakil parsele aynen nakledilebilmesidir.

Dizenleme vapilan g 6rnekte, dizenleme
ortaklik paylar: orani farkliy farkli gikmigtar. I.
Ornek’teki, dagitimda mal sahiplerine nmimkin
oldugunca eski kadastro parsellerine isabet eden
imar parselleri verilmigtir. II. ve I111. Ornek’lerde
ise, imar planindaki meskin alandan alindidi igin,
yvapilan dizenlemelerde mevcut binalar dikkate
alinmak suretiyle bir gegit sinir dizenlemesi iglemi
vapilarak, mal sahiplerine eski kadastro
parsellerine isabet eden imar parselleri

verilmigtir.

Ayraica I111. Ornek’te diger iki é6rnekten farkli
olarak kalan alanla, tahsis edilen alan arasinda
fazlalik veya eksiklik oldugunda bunun para ile

denklegtirilmesi saglanmigtir.



ROLUM 6. SONUG ve ONERILER

6.1. KONUYA ILI§KIiN GENEL DECERLENDIRMELER

Bu caligmada imar planlarinin uygulama
araglary olan kamulagtirma ile arazi ve arsa
diizenlemesi incelenmig ve bu yéntemlerin
uygulanabilirlik durumlari dederlendirilmigtir. Bu
incelemeler c¢ergevesinde, belediye ve valiliklerin

¢ogunlukla imar planlarinda yer alan yol, meydan,

yegil saha, park, otopark gibi umumi hizmetlere
ayrilan alanlardaki taginmazlarin kamuya
kazandirilmasinda kamulagtirma iglemini tercih
etmedikleri gorilmigtir. Kugkusuz bu,

kamulagtirmanin pahali bir ydéntem olmasi ve ilgili

kurumlarin bu yéntemi gergeklegtirebilmeleri igin

gerekli parasal kaynaklara bulamamalarindan
kaynaklanmaktadir. Bu nedenle arazi ve arsa
dizenlemesi, imar planlarinin uygulanmasyi igin

énemli bir arag olmaktadir.

Ulkemizdeki uygulamada arsa ve arazi
dizenlemesi iki gekilde yapilmaktadir. Bunlardan
biri, istek ilizerine yapilan uygulamalar dideri ise
belediye ve valilikler tarafindan bir kamu tasarrufu
olarak yapilan g¢aligmalardir. Uygulamalarda ikinci

yontem, mevzuatimizda zorunlu kilinmig olmasina
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ragmen istek idzerine yapilan uygulamalar, belediye
ve valilikler tarafindan masraflari mal sahiplerince
kargilandigindan daha cok tercih edilmektedir.
istek lizerine vyapilan wuygulamalarda 15. ve 16.
Madde’lere gtre dizenleme vyapilmaktadir. Bu tir

diuzenlemelerde, dizenleme ortaklaik payi miktara

diizenleme alanindaki imar planina gore umumi
hizmetlere ayrilan miktarlara bagly olarak
degigebilmektedir. Bu durumda uygulamada mal
sahipleri, bazen magdur, bazen de kédrli durumda
olabilmektedir. Ozellikle hizli bir gekilde imar
parseli iretimi 86z konusu oldudunda, hem mal

sahipleri tarafindan hem de belediyeler tarafindan
bu yoéntem tercih edilmektedir. Ayrica belediyeler
fazla olarak kesilen dizenleme ortaklik payl
miktarina istek sahiplerinin muvafakati ile

kamulagtirma bedeli 6dememektedirler.

Gunumizde 18. Madde’ye gore dizenleme gok
zorunlu hallerde gergeklegtirilmektedir. Bunun
kugkusuz en onemli nedeni imar planlarinain

uygulanmasinda, gerekli esneklidge sahip olmamasaidir.
Uygulayicilar, 18. Madde uygulamasina benzeyen,
fakat uygulamada daha kolayliklar sadlayan ve esnek
hiikimler igeren 2581/3250 Sayila Kanun’un 10-¢
Maddesi’ne gdre uygulama yapmayi tercih etmektedir.
Bu maddeye gdre uygulamayi kolaylagtiran iki hikim

bulunmaktadir.

Yapilan o6rnek g¢aligmalardan hareketle, ister
geligme ister yerlegik alanda kullanilagelen

kadastral parsellerin imar parsel. durumuna
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getirilmesi, parsel kullanimlari amaglarina uygun
boyutlar ile imar planlara kararlarina gore
disipline edilmesi sirasinda, meydasna gelen imar
parsellerinin milkiyet dokulari o6nem kazanmaktadir.
Diizenleme sonucu, birbirleri ile imar wuygulamasi
vapilincaya kadar ne miras vyoluyla ne de sonradan
kazanilan (satinalma gibi) paydaglik baglari olmayan
sahipler,birbirlerine paydag duruma getirilebilmekte
ve paydagligin giderilmesi ise, paydaglarin
anlagmasi ya da parsellerin mahkemece gatigi ile
mimkin olmaktadir. Her iki durumda arsa vya d=a
arazinin elden g¢ikmasi 36z konusu olabilmektedir.
Burada uygulamacinin insiyatifini ¢ok iyi kullanmasi
gerekmektedir._ Aksi hallerde maddi imkanlara
sinirliy milkiyet sahipleri maddur olabilecektir.

Ancak miras yoluyla hisseli bir gekilde sahip olunan

taginmazlarda 18. Madde Uygulamalari sonucunda
olugacak parsellerin yvine hisseli (giyulu)
birakilmasi gerekmektedir. Gunki 18. Madde
Uygulamasa bir taksim miessesesi dedgildir.

Danigtay’in 1985 tarihli ve 1913 Sayili karari bunu
dogrulamaktadair. Bu karara gore miigterek milkiyete
konu olan bir taginmazin parselasyon iglemine tabi
tutulmasi halinde, olugacak tim imar parsellerinin
yine migterek miilkiyet geklinde tahsis edilmesi

gereklidir (Ek E).

Arsa ve arazi dizenlemesiyle ilgili
mevzuatimizda birtakim eksiklikler ve bogluklar
bulunmaktadir. Bunlar gu gekilde dzetlenebilir:

a) Mevzuatimizda 15. ve 16. Madde wuygulamalasrinin
nerede, ne zaman, nasil yapilmasi gerektigi hakkinda

net bir agiklama bulunmamaktadir.
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b) Mevzuatimizda 18. Madde uygulamasinda taginmazlar
gsadece yuzdlglimleri ile dederlendirilmektedir. Oysa
imar plani kararlari gibi taginmaza deder kazandiran
birgok etmenler bulunmaktadir. Bunlar uygulamada hig
hesaba katilmamaktadir.

c) Kentin bitinindeki donati alanlar: dikkate
alinmadan, kent alaninda imar Kanun’un 15., T6., T8.
Madde’leri ve 2981/3290 Sayili Kanun’un 10-c¢ Maddesi
kullanilarak farkl:i gekillerde uygulama vyapilmakta
ve dolayisiyla da her diizenleme alanindaki diizenleme
ortaklik payi farkli gikmaktadir. Dizenleme yapilan
i¢ ornek alanda da diizenleme ortaklik paylr orani
farkli gikmigtair. Bu durum egitlik ilkesine aykiri
oldugu gibi suistimale de agiktir.

d) Degigik tarihlerdeki imar kanunlarinda
$ 15 - % 35'lere varan degigik dizenleme ortakl:ik
pay1 oranlari, buginki mevzusata gore vapilan
uygulamada eskiler igin bir kazanilmig hak
niteligine doénigmektedir. Bu ise degigik bir
egitsizlik olmaktadir.

e) imar planlarinin bagarila bir gekilde

uygulanmasinda imar planini vyapan ile bu plana

zemine uygulayan arasinda igbirliginin sadlanmasi
gerekmektedir. Oysa ¢odunlukla iilkemizde vyapilan
uygulamalarda bu tir bir igbirligine

rastlanilmamaktadir.

6.2 ONERILER

1. imar mevzuatindaki arazi ve arss

dizenlemesindeki eksiklerin giderilmesi ile ilgili
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getirilebilecek 6neriler su gekilde
siralanabilirler:

a) Oncelikle 15. ve 16. Madde’lere iligkin kanunda
net bir agiklamanin getirilmesi gerekmektedir.
Boylelikle keyfi uygulamalar énlenebilecektir.

b) 18B. Madde uygulamasinin daha esnek hale
getirilmesi gereklidir. 2981/3290 Sayilai Ksanun'un
10-c¢ Madde uygulamasinda kolaylaik saglayan dki
hiikmin 18. Maddede de yer almasi gerekmektedir.

c) Dizenleme sahasina giren arazilerin satiglarinda

belediyelere guf’a hakki taninmalidir

2) Kentsel alan igerisinde imar planlarinin bir
bitin halinde uygulanabilmesi igin mevzuatta
belirlenen sinirlar g¢ergevesinde getirilebilecek
éneri gu gekilde olabilir: Kentsel alanin tumine
iligkin diizenleme ortaklik payi imar plani iizerinde
kesin olarak hesaplanmalidir. Bulunan bu ortaklik
payl orani kent igerisinde yapilacak uygulamalarda
esas olmalidir. Dizenleme ortaklik payi tim kent
alaninda % 35'ten fazla g¢iktiginda, % 35 ilizerindeki
miktar belediyeler tarafindan kamulagtirilmaladir.
Tim kentsel alan dizenleme alanina alinacagaindan
kent igerisindeki bitin pargellerden dizenleme
ortaklik payi alinmali, kazanilmig hasklar séz konusu
olmamalidair. Ancak onceki vyapilan diizenlemeler
sirasinda iglem gdren parsellerden diizenleme
ortaklik payir olarak, eski terk oranini kentin
bitind igin belirlenen diizenleme ortaklik pays
oranina tamamlayan fark alinmalidir. Eder bu pay
toprak olarak alinamiyorsa 2942 Sayili Kamulagtirma
Kanunu‘na gore tesbit edilecek bedeli pegin
odenmelidir. Bu durumda belediyeler imar

uygulamalarini vapabilmek igin kaynak sikintisi
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¢ekmeyeceklerdir. Ayrica yapllacak diizenlemeler ile
istek tUzerine yapilan uygulamalari g¢ekici kilacak
yontemler belirlenmelidir. Boylelikle belediyenin

yuki daha da azalmig olabilecektir.

3) Ulkemizde imar plani uygulamasindsa kent
plancisina digen gdrevler agisindan getirilebilecek
éneriler géyle siralanabilir:

a) imar planlary uygulamayai kolaylagtiracak
bigimde hazirlanmalidir. Tasarim yapilirken milkiyet
degsenine dikkat edilmesi planin uygulanabilirliéini
artiracaktir.

b) Imar planlari hazirlanirken ada tlgegi vyerine
parsel dlceginde ¢aligmalara agirlik verilmesi

uygulamada kolaylik saglayacaktir.
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EK.A

i.T.U FEN BILIMLERI ENSTIiTUSU
§EHIR VE BOLGE PLANLAMA ANABiLIiM DALI
SEHIR PLANLAMA PROGRAMI

iMAR  PLANLARININ UYGULANMASI iLE bueini ORDU
BELEDIYESI ILE YAPILAN BELEDIYE ANKETI

I1.BELEDIYENIN TANITIMI

Belediyenin Adi:

Imar Planlama Sahasinin Biyikligi:

Belediye Imar Komisyonundaki Kigi Sayisui:
Belediye Fen iglerindeki Eleman Sayisi:
Bealediyede Galigan §ehir Plancisi- Mimar Sayisi:

I1.PLANLAMA ILE iLGIiLI SORULAR

1)Ordu Belediye sinirlarini igerisine alan 1/25000
6lgekli Qevre Dizeni Plani var mi?

2)Evet ise, planin onama tarihi nedir?

3)1/5000 wve 1/1000 &lgekli Nazim Iimar plani ve
Uygulama imar plani varmi?
Evet () Hayir()

4)Evet ise, bugine kadar ka¢ adet Nazim ve Uygqulama
imar plani yapildi?

ilk imar planinin onama tarihi.......

ikinci imar planinin onama tarihi.....

Ug¢lincii imar planinin onama tarihi.....

5)Halen vyilrlUrlikte bulunan olen 1/5000 wve 1/1000
6lgekli planlar kimler tarafindan yapildi?

a) Belediye planlama birosu tarafindan ()

b) iller Bankasi tarafindan ()

c) ihale edilmek suretiyle gahis tarafindan()

§) Bélgenizde Koruma alani varmi?
Evet () Hayir()



6) Evet ise,bu salan ig¢in Koruma imar plani varmi?
Planin onama tarihi...._.

7) Bolgenizde mevcut gecekondu alanlar:i ve hisseli
araziler wvarmi?
Evet () Hayir()

8) Evet ise, bu alanlar igin yapilmig islah planlari
varmi?
Planin onama tarihi

9) Belediye sinirlari igerisinde Mevzi imar planlara
sik¢a yapiliyor mu?

10) Uygulanmakta olan planda degigiklikler yapiliyor
mu?

11) Evet ise, yapilen dedgigiklikler daha ¢ok hangi
konularda yogunlagmaktadir?

*Yol gecgirilmesi veya  genigletilmessi ile b5k SR8 Y
degigiklikler

*Ylkseklik ile ilgili dedigiklikler

*Taks-Kaks oranlarinin dedgigimi ile g ilii
degigiklikler

*Fonksiyon dedigimi ile ilgili degigiklikler

*Yegil alanin kaldirilmasi ile ilgili dedgigiklikler

111 .PLANIN MEKANA YANSITILMAS] ILE ILGILI SORULAR

l1)Belediyenin binyesi igerisinde, imar plana
uygulamalarini gergeklegtirmek ig¢in planlama grubu
var mi?

Evet () Hayir()

2) Evet ise. planlama grubundaki eleman sayisi
kag adettir?

§ehir plancisi sayisi:

Tekniker sayisi:

3)Belediyenin blinyesi igerisinde, imar plany
uygulamelarini gergeklegtirebilmek ig¢in harita grubu
varmi?

4} Evet ise, harita grubundaki elaman sayisi kag
adettir?

Harita mihendisi sayisi:

Tekniker sayisai:

5) imar parselasyon plani varmi?
Ever () Hayir() HKismif()



6)Belediyeniz imar planinda umumi hizmetler igin
ayrilen alanlarin kamu kullanimina geg¢mesinde hangi
yontemi kullasnmaktadir?

Kamulagtirma ()

15. ve 16. Madde uygulamalari ()

18. Madde uygulamasi()

7) Belediyenizin imar uygulamalarinda imar parseli
Uretim yontemi nedir? Kullanim gs1kligina gore
siralayiniz?

15. Madde uygulamasi ()

16. Madde uygulamasi()

18. Madde uygulamasi ()

8) Masraflari mal sahiplerince kargilanmak suretiyle
istek lUzerine uygulamalar sik¢a yapiliyor mu?
Evet () Hayir()

9) Evet ise, genellikle mal sahiplerinin istegdi
izerine yapilan uygulamalar hangi alanlar lzerinde
yogunluk kazanmaktadir?

Meskun alanlarda()

Geligme alanlarinda()

Her iki alanda da()

IV BELEDIYENIN IMAR PLANLARININ UYGULANMAS INDA
KARGILASTIGI SORUNLAR

l)Belediyenizde imar planlarinin uygulanmasindsa
parasal kaynak yetersizligi yaganiyor mu?
Evet() Hayir()

2)imar pleni uygulamalari sirasinds gerekli imer
kamulagtirmalari zamaninda yapilabiliyor mu?
Evet () Hayir()

3)Belediyeniz imar plani uygulamalara sirasinda
teknik problemlerle kargilagiyor mu?
Evet () Hayir ()
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T. C.
LAMISTAY
Altincy Daire
Esas Mo: 1989/265
Karar Mo: 198S/1913

Ozuti: Mlsterek milkiyete konu bir tagin-
© -mazan parselasyon ijlemine tabi

tutulmasy - hadinde olusacak tim

parsellerin paycdaslara yine miiste-

rek adilkiyet geklinda tahsis edil-

mesi gerektigi hk.

Tesr, iz Istesindz pulunan : ...,

KAcgL Taratr : ..... Belediye Bagkanlidx
Tstenin oz=atl

: Davacimn paydagy olduqu ...... mahallesi, 10
pat’{;a, U3 ada, IU parsel sayily taginmazin parselasyon islerine
tabl tutulmasy ve buna dayanilarak tapuya konan serhin iprali iste-
miyle ogilan divanin parselasyon planina yonelik Kisminin raddi
jerhin iptaline yéinelik Kisminin ise obrevden reddi yoluncaki .....
Idare Mahkemesinin 8.11.1988 ginlii, E: 1986/1328, -K:1983/1091 sayi~
11 kararinin, paydasligin gicerilmesi igin adliye mahkemesinde ag1~-
lan' dgggsda' aynen taksimin miimklin olmamasy nedeniyle satisa karar
verxldxgl},_ _parselin  ikiye tSliinmesi sonucu kendisine dederd disiik
olan EOlimin tahsis' edildigi, olusturulan parsellerin imar mevzua-
tina aykiry old:gu Sne siirlilerek bozulmasy isteailmektedir
Savunmanin Ozeti : Sawun i

ing verilmemistir,
Savci Ayrur $ahinok'un Digincesi

¢ Temyiz dilekgesinde 8ne sii-

riilen hususlar, 2577 sayili Icari Yargilama Usulii Yasasin:n 49.

macdesinin 1. Eikrasinda belirtilen necenlerden higbirisine uymayip

idare Mahkemesince verilen kararin cayandigi hukuki ve yasal naden-

ler karsisinca, ariilan kararin bozulmasini gerektirir nitelikte go-

riillmemek tedir, . )

Aciklanan nedenlerle temyiz isteminin recdiyle idare mahkemesi

. kararinin cnanmasinin uygun olacadr clslinilmektedir,

TURK MILLETI ADiMNA

Karar veren Danigtay altincy Dalresince Tetkik Hakimi gmine
Alticklar'in agiklamalari dinlendikten ve dosyacaki belgelsc incu-
lendikten scnra tesyiz Iisteminin siiresinde olduqu gorilerek isin
geredi Gisiniildi:

Dava, davacinin payda§: oldudu ...... mahallesi, 10 pafta, 183
ada, 18 parsel sayili tasinmazin parselasyon islemine tahi totelna-
s1 ve buna davanilarak tapuya Konan §erhin iptali istemiyle aG1l-
mis, Idare Mahkemesince, yorede yaptirilan kegif ve bilirkijzi ince-
lanesi sonucu rlizenlenen raporda, dava konusu dizenlemenin Imar. Ka-
nununun 12, macddesine ve ilgili ydnetmelik kurallar: ile imar pla-
ni,  gchircilik  esaslary ve kent verilerine uygun oldudu belirtil-

mig, X raporcéa dosyanin birlikte incelenmesinden dava konusu ig-
lemde mevzuata

aykirilik olmadigi kanaatine varilarak cavanin bu
oliml  reddedilmis, cavanin taginmaz hakkinda 18. 'madaski uygula-
masy scnucu tapu kiitiigline bu yolda konulan serhin iptaline iliskin
kismi ise, tescil,terkin ve tashih gibi islomlere iliskin uyusmez-

Jiklarin goriim ve ¢fzilinlnlin adli yarginin gdrev alanina girdigi be-
lirtilerek gorev yonlind:n

. reddedilmis, bu karar cdavaci vekilings
temyiz edilmistic.

. .Medeni Kanunun miigterek rdilkiyetin sonz ermesini dizenleyen
627 ve

628. maddelerinde, misterek miilkiyetin paydaslarin razala-’
rivla taksim edilerek, uyusmazlik halinde ise ortakligin giderilme-
sl davasi yoluyla mahkeme kararina dayanilarak sona erdirilcbilece-
gi Ongdcilmis olup, kunun disinda herhangi bir taksim usuli balun-
mamaktad:r.

Bu curum kargisinda mijterek milkiyete konu olan bir taginma-

- zln ;{;xrsglg‘:sycn islemine tabi tutulmasi halinde clugacsk tim imar

parsellerinin paydaglara yine misterek milkiyet seklincde tahsis

edilmesi zorunludur. ’ . ver s .

. Posyanin incelm{r}csinc}:n, cavacinin dizenlemeye konu 18 parsel

.sgyllx taginmazin migsterck maliklerinden biri oldudu, davacinin

hissesine kargilik binasinin bulundugu kismin bajimsiz olarak talh-

sis. edildigi, biylece misterck milkiyetin davali idarece parselas-
-yon uallumd;l}e ferdilestirildigi anlasilmaktadic.

4 nedenle mevzuata uygun olmayan parselasyon isleminin iptali
:ggrd(tlgmdag ~-aksi¥yondeki temyize konu .... Idare Hahkemezinin
8.11.1988~ gunll, E:1986/1325, K:1986/109) saylll kararindg isabet
b\lxlm;r;u/\;hquc\)g:n Kararin bu BSlemiinin DOZULMASTMNA - 2577 Sayily Yasa-
nin maddesi uyarinca igia esasinin incalenmesi i} V-
nL gerekgelerle parselasyen ¢ e toot

c isleminin iptaline: Yowassi- e
Sertihven wedldor e | P >, tepucaka

R lr}‘v*\.‘v\_'\\_._*._.__.



0ZCECHIS

§.ence Tirk, 1971 vyilinda Sivas’ta dogdu.
ilk6grenimini Ordu 19 Eylil [lkokulunda, orta
6grenimini Ordu Merkez Ortaokulunda, lise &Jrenimini

Ordu Lisesinde tamamladi.

1988 wvalinda [.T.0 Mimarlik Fakiiltesi'nin
Fehir ve Bdlge Planlams Bilimiine girdi. Aynai
bélimden 1592 vyilinda mezun oldu. 1992 yilinda I.T.0
Fen Bilimleri Enstitisi §ehir ve Bdlge Planlama Ana
Bilim Dali, §ehir Planlama Programinda yiiksek lisans

dgrenimine bagladi.



