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OZET

ESENYURT PLANLAMA SURECINDE 18. MADDE
UYGULAMALARI SORUNU VE COZUM ARAYISLARI

H.Niikhet DOGAN

Kentsel Sistemler ve Ulastirma Y 6netimi
Tez Danismani: Pelin Pmar OZDEN

Ocak 2013, 154 Sayfa

Tiirkiye’de olusturulmaya calisilan planlama biitlinliigli uygulamada tam olarak
olusturulamamig, yerel planlarla ulusal planlar arasinda birlik saglayacak bolge
planlama anlayis1 yerlestirilememistir. Planlamanin amaci olan kamu yarar1 kavramina
da gegen tarihsel stirecte farkli anlamlar yiiklenebilmistir. Kamu yarar1 ve toplum yarari
kavramlarinin Ortiistiigii bolgeler belirlenerek planin amaglar1 ve planin uygulama
araglar1 diizenlenebilir. Yasanan gelismelere karsi insanlarin kamusal kent islevlerine
gereksinimlerinin artmasi, kentlerin devamli geliserek yenilenmesi karsisinda kamu
hizmetlerine daha ¢ok alan ayrilmasi gerekmektedir. Planlama siirecinde iist 6lgekli
planlar lizerinde olusturulan kararlarin mekana yansimasi imar uygulama planlar ile
miimkiin olmaktadir. Clinkii kent planlamasi siirecinin SOn asamasi, imar planlarinin
uygulanmasidir. Bu asamada imar planlarinin uygulanmasi i¢in kullanilacak yontem ve
bu yontemlerin 6zellikleri imar planlarinin basari ylizdesini arttiran bir etken olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

Tez igeriginde Esenyurt Belediyesi tarafindan yapilan planlar ve bu planlarin nasil bir
stirecten gectigi irdenmis ve Esenyurt Belediyesi tarafindan yapilmis olan Imar
Uygulamalarindan 6rnekler verilmistir.

Sonu¢ olarak Esenyurt Planlama Siireci ve 18. Madde uygulamalarina olumlu ve
olumsuz yonleriyle aciklamalar yapilmistir.

Anahtar Kelimeler: Esenyurt, Planlama Siirecinde, 18. Madde Uygulamalar1 Sorunu,
Cozim Arayislar
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Been established are trying to establish in practice the full integrity of the Turkey
planning, local plans to ensure unity between nationa plansa re regional planning
concept is not provided. The purpose of the historial process of planning the
different meanings to the concept of public interest has been installed. Regions
overlap with the concepts of public interest and the public interest by determining
the plan’s objectives and plan implementation tools are organized. Increasing
needs of the people egainst the developments in public urban functions, continved
to develop and renewal of cities across the public services should be separated
more space. Reflection on the upper scale plans of the decisions in the planning
process space is made possiple by the development application plans. Because the
last stage of the process of urban planning, the implementtation of development
plans. At this stage, the method to be used fort the implementation of development
plans and development plans for properties of these methods appears to be a factor
in increasing the percen tage of success.

In this the sis, plans made by the municipality of Esenyurt and examined how
these plansa re passed through a process development applications made by the
municipality of Esenyurt axamples are given.

As a result, Esenyurt planning process and 18th material practices are expressed of
positive and negative aspects.

Keywords: Esenyurt, Planning Process, 18th Material Practices of Problem, Search For
Solutions
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1. GIRIS
1950’11 yillarin bagindan itibaren insanlarin kentlere olan talebi artinca, yerel yonetimler
saglikli bir kent ortaminin olusturulmasi i¢in bir takim alt ve {ist yap1 dlizenlemelerine
gitmek zorunda kalmislardir. 1954 yilinda ¢ikarilan 6785 sayili Imar Kanunu ile
kentlerdeki gelisim alanlar1 bir plan dahilinde gergeklestirilmistir. 6785 sayili Imar
Kanunu’nun 42. maddesine gore belediyeler diizenlemeye giren kadastro parsellerinden
yiizde yirmi bese (25) kadar Diizenleme Ortaklik Payr (DOP) alabilmekteydi. Bu
kesilen miktar kamunun yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi ve yesil alan gibi
umumi hizmetlere ayrilirdi. DOP orani olarak ayrilan alan yiizde yirmi bes (25) oraninin
uygulama igin yetersiz kalmasi, az da olsa istimlak mecburiyetinin dogmas: ve bunun
sonucunda maliyetinin artmasi, idarecilerin bu uygulamaya soguk bakmasi, teknik
eleman vyetersizligi ve bu uygulamalarin sorunlara neden olacag: disiincesiyle
diizenlemeye gidilmeyisi, dolayisiyla istenilen 6l¢iide uygulama imkani1 bulunamamaistir
(Bryik ve Uzun,1990). Ayrica, planlarin uygulanmasi i¢in gerekli olan kamulagtirma
yiikiinlin Belediyeler tarafindan kaldirilamayacak boyutlara ulagsmasi imar planlarinin
uygulanmasin1 imkansiz kilmistir. Bdylelikle kentlere artan gd¢ sebebiyle ihtiyag
oraninda imar parseli iretilememistir. 1985 yilinda cikarilan 3194 sayili Imar
Kanunu'nun 18. maddesi olan arsa ve arazi diizenlemesi ile imar planlarinin daha adil
bir sekilde uygulanmasi1 amaglanmis fakat siyasilerin oy kaygisi nedeniyle kagak ve
plansiz yapilasmalar tesvik edilerek hazine arazileri talan edilmistir. Bunun sonucu
olarak, 2981 sayili imar Affi Kanunu ile plansiz yapilasmalar tescil edilmek zorunda

kalinmistir (Biyik, Atasoy ve Demir 1999).
1.1 ARASTIRMANIN KONUSU

Kentsel arazilerin ve bu yerlerdeki yapilagmalarin, plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina
uygun olusumunu saglamak amaciyla, imar planiyla belirtilen kullanim big¢imlerine
uygun hale getirilmesi igin yapilan imar uygulamalari, genel olarak; arsa ve arazi
diizenlemesi, ifraz, tevhid, kamulastirma ve sir diizeltmeleridir. Bunlardan arsa ve
arazi diizenlemeleri giliniimiizde dort degisik kanun maddelerine dayanarak
yapilmaktadir. Bunlar; 3194 Sayili Imar Kanununun 18. Maddesi, 18. Maddeye 3290
Sayili Yasayla eklenmis Ek-1 Madde Uygulamasi, 2981 Sayili Kanununun 10/b
Maddesi Uygulamasi ve 2981/3290 Sayili Kanununun 10/c Maddesi uyarinca Islah



Imar uygulamalaridir. Yerel yonetimlerin imar uygulamasi yapacaklari zaman, hangi
uygulamay1 yapacaklarina yonelik bir kurul bulunmamakla beraber, her uygulamanin

yapilabilmesi i¢in gerekli olan kosullar belirlidir.

Bahsedilen bu uygulamalardan 18. Madde uyarinca yapilan imar uygulamalar1 asil
uygulama seklidir ve her zaman uygulanma imkan1 vardir. Diger uygulamalar ise 6zel
sartlara baglanmis ve bir gecis donemi igin hak sahiplerine kolaylik getirmek ve
uygulamay1 yapacak olana daha fazla yetki vermek suretiyle karmasik, hisseli ve kiiciik
miktarlarda olan arazi pargalarinin miilkiyete iligkin sorunlarinin diizeltilmesi amaciyla
kanun koyucu tarafindan ortaya cikarilmistir. Bu arastirmada Imar Kanunun 18.
Maddesine gore yapilan imar uygulamalarinda dikkat edilmesi gereken hususlar ve

uygulamalarda karsilasilan teknik-hukuki farkliliklar irdelenmistir.
1.2 ARASTIRMA PROBLEMLERI VE VARSAYIMLAR

Giiniimiize kadar imar uygulamalarinda uygulayicilar degisik problemlerle kars1 karsiya
kalmiglardir. Bu problemlerin ¢6ziimiine yonelik farkli yaklasimlar uygulanmistr.
Ornegin; yoldan ihdaslarin ne sekilde diizenlemeye dahil edilecegi veya bu alanlarin
DOP kapsaminda degerlendirilip degerlendirilmeyecegi, diizenleme siniri ve
bolgelerinin belirlenmesinde hangi kriterlerin esas alinmasi gerektigi, hangi tiir imar
uygulamalarinda ve ne tiir 6zellik arz eden bolgelerde hisse ¢oziimiine gidilecegi veya
gidilemeyecegi, daha once terk yapmis bir parselin diizenleme kapsamina alinip
alinmayacagi, alinirsa bu parsellerden hangi sartlarda DOP Kkesintisi yapilabilecegi,
DOP Kkesintisi kapsaminda hangi parsellerin alinacagi, bir bolgede imar uygulamasi
yapilmissa ayni yerde tekrar imar uygulamasi yapilip yapilamayacagi, islah imar plani
uygulamalarinda kanuni ipotekle hisselerin bedele doniistiiriilmesinde hangi kriterlere
uyulmas: gerektigi gibi daha bir ¢ok probleme yaklasimda uygulayicilar arasinda farkl
yorumlar getirilmektedir. Bu problemler biiyiik 6l¢iide her imar uygulamasinda
karsilasilabilecek tiirden problemlerdir. Dolayisiyla bu problemlerin ¢6ziimiine yonelik
yonetmelik hitkiimlerinde net olarak ifade edilemeyen bazi farkl: yaklasim ve yorumlar
ortaya ¢ikmaktadir. Diger yandan bu konuyla ilgili farkli Danistay kararlarina da
rastlanmaktadir. Bunun sonucunda imar uygulamalarina sikga itirazlar olmaktadir. Bu

itirazlar sonucunda imar uygulamalarinin 6nemli bir kismi, kismen ya da tamamen iptal



edilmektedir. Iptal edilen imar uygulamalar: sonucunda biiyiik miktarlarda maddi ve

zaman kayiplar1 olmaktadir.
1.3 ARASTIRMANIN AMACI

Bu arastirmada 3194 Sayili Imar Kanununun 18. Maddesi ¢ercevesinde imar
uygulamalarinin yontemleri, uygulama sirasinda karsilasilan problemler, Esenyurt
Belediyesine imar uygulamalarina iliskin agilan dava 6rneklerinden yararlanilarak dava

konusu olma sebepleri incelenerek ¢oziim onerileri getirilecektir.
1.4 ARASTIRMANIN KAPSAMI VE SINIRLARI

Arastirma kapsaminda Esenyurt Belediyesi tarafindan yapilmig olan imar
uygulamalarindan 6rnekler verilerek uygulama sirasinda karsilasilan problemler ve
eksiklerin bulunup bulunmadigi incelenmis ve Esenyurt Belediyesine imar uygulamalari

ile ilgili ag1lan davalar incelenerek bir sistem dahilinde konulara deginilmistir.
Calisma bu dogrultuda bes boliimden olusmaktadir.

Birinci bdliimde; tezin girig boliimiine yer verilmis ve burada tezin konusu, problemler

ve varsayimlar, amaci, kapsami ve sinirlart hakkinda bilgi verilmistir.

Ikinci béliimde; imar uygulamalar1 hazirlanma siireci, uygulama araglari, hukuka
aykirilik nedenleri, uygulama oncesi ve sonrasinda karsilasilan sorunlar ve yargilama

stireci irdelenmistir.

Ucgiincii boliimde; arazi ve arsa diizenlemesinin tanimi kapsami ve igerigi, amaci,
uygulama nedenleri, diizenlemenin yararlari, asamalar1 ve diizenleme sirasinda dikkat

edilecek hususlara deginilmistir.

Dérdiincii boliimde; tezin kapsamimi olusturan Esenyurt ile ilgili genel bilgiler verilip
Esenyurt Belediyesi tarafindan yapilan Imar Uygulamasi &rnekleri dogrultusunda
uygulamanin nasil yapildig1 incelenmis ve Esenyurt Belediyesine acilan imar
davalarindan ornekler verilip bilirkisi raporlar1 da incelenerek kararlar bu dogrultuda

irdelenmistir.

Besinci Boliimde; yapilan calisma hakkinda genel degerlendirme yapilmis ve sonug’a

yer verilmistir.



2. IMAR PLANI UYGULAMALARI

2.1 IMAR PLANI UYGULAMALARI iLE ILGILI MEVZUATIN TARIHSEL
GELISiMi

Ulkemizde planlama anlayisinin tarihsel gelisimine bakildiginda bu konudaki ilk
uygulama 1848 yilinda binalarin yap1 bigimine ve sehircilik ilkelerine dair ¢ikarilan
Ebniye Nizamnamesi ile gergeklesmistir. Bu yasaya gore cadde ve sokaklarin
genisletilmesi icin yikilmasi gereken binalarin, sahiplerinden deger pahasi ile satin

alinmasi veya istimlak edilerek yiktirilmasi 6ngoriilmiistiir.

1856 yilinda beldenin donatimi, temizligi ve yollarin genisletilmesi islemleri sebebiyle,

belirli bir bedel karsiliginda kamulagtirma yapilmasi esasi kabul edilmistir.

1864 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesi (Yol ve Yapilar Tiiziigii) uygulamaya
konulmustur. Bu tiiziikte sokakalarin genisletilmesi i¢in alinacak yerlerin, sahipleri

tarafindan belediyeye parasiz olarak terk edilmesi esas1 getirilmistir.

1882 tarihli Ebniye Yasast ile; yollar, yangin yerleri ve binalar ile ilgili diizenlemeler
yapilmis, bunun sonucunda yollarin genisletilmesi i¢in yeteri kadar kismin esit miktarda
olmak iizere, sokagin iki tarafinda ikamet eden sakinlerden karsiliksiz olarak katilim

aliabilmesi kurali getirilmistir.

Cumhuriyet doneminde ilk sehircilik diizenlemesi, 1928 tarihli 1351 Sayili Ankara
Sehri Imar Miidiiriyeti Teskilat ve Vezaifine Dair Kanun ile saglanmis ve Ankara’nin

imar plani hazirlanmistir.

1930 yilinda, tim belediyelere imar plani hazirlama zorunlulugu getiren 1580 Sayili
Belediye Kanunu ile 1933 yilinda kentlerin planlama g¢alismalarini diizenleyen 2290
sayil1 Belediye, Yap1 ve Yollar Kanunu yiiriirliige konulmus ve bu kanun ile dagitimda

yiizde onbese kadar kesintiye imkan verilmistir.

2290 Sayili Kanuna kadar gecen siire i¢inde yollar, meydan ve mesire yerleri
maliklerinin her tiirlii hak ve tasarruflar sakit alanlar olarak tanimlanirken, 2290 Sayili
Kanun yollar igin bile kamulastirma zorunlulugunu hitkkme baglamistir. Kanunda yer
alan yiizde onbese (15) kadar kesinti, 6785 Sayili Kanunun 42. Maddesi ile 3194 Sayil
Kanunun 18. Maddeleri ile oldukga paralellik gostermektedir. Bu kesintinin yalnizca

ifraz ve tevhid islemi sirasindaki zorunluluga baglanmasi, kamusal bir alan yaratmaktan



cok teknik sorunlarin ¢6zliimii ig¢in oldugunu ortaya koymaktadir. Ciinkii kanunda yol ve
yesil alan gibi umumun menfaatine mahsus olarak gosterilmis yerler i¢in maliyeye ve
devlete ait yerlerin parasiz terk edilecegi, bunun disindaki alan taleplerinin istimlak yolu

ile elde edilecegi agik hiikkme baglanmustir.

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

araci bu hiikiimle ilk kez mevzuatimiza girmistir.

2290 Sayili Kanun, imar agisindan kamu yarar1 kavraminin icerigini yol ve yesillik gibi

yerlerle siirlamistir.

Belediye, Yap1 ve Yollar Kanunu ile sorunlar ¢oziilmeye ¢alisiimig ancak tam anlamiyla

basariya ulasilamamustir.

Kentsel sorunlarin artarak devam etmesi lizerine bu sorunlarin ¢6ziilmesi amaci ile bir
kistm yenilikler getirilerek 1956 yilinda 6785 Sayili imar Yasas1 ve 6830 Sayili
Kamulastirma Yasasi yiirtirliige girmistir. Boylece planlama ve yapilasma esaslari
belirlenmistir. 6785 sayili Imar Yasas: incelendiginde beraberinde bir takim yenilikler
getirdigi gorilmektedir. Yasada Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili esaslar 42,

Maddede belirtilmistir.
Yasanin getirdigi yenilikler arasinda;

1. Bedelsiz terk orani yilizde yirmibese ¢ikarilarak bu kesinti yalnizca kamusal hizmet
alanlart olarak tanimlanan yol, meydan, otopark ve yesil alan disinda

kullanilamayacaktir.
2. Tasinmaz sahipligine toplum yarari i¢in sinirlamalar getirmeye olanak saglanmistir.
3. Bolge planlamasi konusunda yeni yaklasimlar ortaya konulmustur.

6785 Sayili Kanunun Kamulastirma konusunda 2290 Sayili Kanundan farki soyle
goziikmektedir; kamulastirma programina alinan 6zel miilkiyete ait yerlerden imar
programia alman ve 4 yil i¢inde kamulastirilmasi yapilamayan yerler ve imar

programinda olmayan, ancak umumi hizmete ayrilan alanlarin maliklerinin



miiracaatlarindan itibaren 5 yil sonunda kamulastirilamamis yerlerin maliklerine

donecegi hitkkmiiniin getirilmis olmasidir.

6785 Sayili Kanunun imar uygulamalarimi kamulastirma yapmadan gerceklestirme
amac1 42. maddede diizenlenmistir. Imar uygulamasi yapilan alanlarda, plan ile kamusal
hizmetlere ayrilan yerler i¢in gereken alan ihtiyacinin karsilanabilmesi i¢in, uygulama
alanmin yilizde yirmibes (25) kesintinin bedelsiz olarak alimini, yiizde yirmibesi (25)

gecen miktarlarin ise kamulastirilmasi zorunlulugu 6785 Sayili Kanunla diizenlenmistir.

Anayasa Mahkemesi de, 09.07.1956 tarih ve 6785 sayili Imar Yasasi’nin 42. Maddesi
ile planda 6ngoriilen yol, meydan, otopark, yesil alan gibi dort farkli kamusal hizmet
alanimin karsilanmasi amaciyla kesilen payin, ancak bu yerler i¢in kullanilmasi
kaydiyla, tasinmazlarin yiizde yirmi bes (25) eksigiyle dagitilmasi ilkesini, karsilik
O0denmeden yapilan bir tiir dolayli (istisnai) kamulastirma niteliginde gorerek
22.11.1963 tarih ve E. 1963/65, K. 1963/278 sayili kararityla iptal etmistir (Resmi
Gazete; 14.01.1964 - 11606 ). 1964 yilindan 1972 yilina kadar, kentsel alanlarda imar

plan1 uygulamalari bu ylizden aksamistir.

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

calisilmistir.

6785 sayil1 yasa imar planlama ve yap1 denetim yetkilerini belediyelere verirken imar
ve Iskan Bakanligi’na kati bir yonetsel vesayet yetkisi tanimistir. Bakanlik, planlari
onama asamasinda kendi Onceliklerini belediye meclisinin iradesinden iistiin tutarak

plan1 diledigi bigimde degistirme yetkisine sahiptir.

Yasa ile kapsamli ve biitiinciil planlama anlayis1 ¢ercevesinde kesin ve kati1 dngoriilere
gore hazirlanan imar planlarina uygun olarak gelisecegi varsayimi lizerine kurulan imar
yaklasimi, hizli kentlesme siirecinde ortaya ¢ikan soru ve sorunlari ¢ozmekte yetersiz

kalmistir.

6785 sayili yasanin kullanilmaya baslamasi ile yasanin 42. maddesi geregi planda
ongoriilen yol, meydan, otopark, yesil alan gibi dort farkli kamusal hizmet alaninin
karsilanmas1 amaciyla kesilen paym, ancak bu yerler i¢in kullanilmasi kaydiyla,
tasinmazlarin yiizde yirmibes (25) eksigiyle dagitilmasi ilkesinin 1964 yilinda Anayasa

Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi ile kentsel alanlarda imar planlarmin



uygulanmasini aksatmistir. Bu yiizden mevcut durumdaki aksakliklar1 ve 6zellikle Arazi
ve Arsa Diizenlemelerinde kamusal alan parselleri igin kesilen yiizde yirmibes (25)

oranin yetersiz kalmaya baslamasi yeni arayislar1 giindeme getirmistir,

Buna bagli olarak 1972 yilinda 6785 sayili imar yasasmin bazi maddelerinin
degistirilmesine iliskin olarak 1605 sayili Yasa ¢ikmistir. Bu yasa iki 6nemli konuyu
giindeme getirmistir. Bunlardan ilki, deniz, gol ve nehir kiyilarina iliskin diizenlemeler
digeri de miicavir alan disinda kalan alanlarin imar diizenine tabi kilinmasidir. Bunlara
ek olarak kamusal hizmet alanlarina, park ve c¢ocuk bahgesi eklenerek sayisinin
arttirlldigr goriilmektedir. Ancak alinan bu 6nlemler de hizli kentlesme siireci karsisinda
sorunlarin ¢dziimii icin yetersiz kalmustir. Sorunlarmn temelde ¢oziimii icin Imar
Yasasinda, ihtiyaglara cevap verebilecek kokli degisiklikler yapilmasi giindeme

gelmistir.

Ayrica 1605 Sayili yasa ile 6785 sayili Imar Yasasina getirilen kapsam genisligi
sonucunda, Bakanlar Kurulu Karari ile imar diizenine alinan alanlarda Bakanligin gorev

kapsami genisletilmistir.

Uygulamada goriilen aksakliklar ve yiizde yirmibes (25) olan diizenleme ortaklik pay1
(DOP) oraninin yetersiz kalmasit sebepleriyle yeni bir diizenlemeye ihtiyag
duyulmustur. Bu nedenle 1985 yilinda 3194 Sayili Imar Kanunu vyiiriirliige girmistir. Bu
kanun ile merkezi yonetimden yerel idarelere yetki devri gergeklestirilmistir. 6785

Sayili Imar Kanunu ile birlikte 1605 Sayili Kanun ve ekleri yiiriirliikten kaldirilmugtir.

3194 Sayili Imar Kanunu; yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen,
saglik ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak amaciyla diizenlenmistir (Amag-
Md.1). Belediye ve miicavir alan smirlar1 iginde ve disinda kalan yerlerde yapilacak

planlar ile insa edilecek resmi ve 6zel biitiin yapilar bu Kanun hiikiimlerine tabidir.
(Kapsam-Md.2).

Herhangi bir saha, her Olcekteki plan esaslarina, bulundugu bdélgenin sartlarina ve

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

3194 Sayili Kanunun 6785 Sayili Kanuna gore imar sistemine getirdigi en onemli

yenilikler;

a. Yeni planlama kademeleri tanimlanmuistir.



b. Imar planlama siireclerine iliskin yetkilerin miicavir alan smirlar1 igerisinde

Belediyelere, disinda ise Valiliklere devredilmistir.

c. Kamusal hizmet alanlarinin sayisi arttirilmis, bu alanlar i¢in kesinti miktar1 da ytizde

otuzbes (35) olarak degistirilmistir.

Ancak bugiin varilan noktada biiylik kentlerin tamamen veya kismen imar mevzuatina
aykirt yapilardan olustugu ve kacak yapilasmanin konut dist sektdrlerde de (ticaret,
sanayi, turizm, tarim, vb.) giderek yayginlastig1 dikkate alindiginda, iilkemizde imar
sisteminin biliyliyen kentlesme Kkarsisinda sorunlarin1  ¢6zmekte yetersiz kaldigi

goriilmektedir.

3194 Sayili Kanunun uygulama donemi 20 yili asmis bulunmaktadir. Kanunun
ongordiigii yaklasimlarin artt ve eksileri ile irdelenmesi i¢in bu dénem yeterli bir
stiredir. Ancak yasananlar gostermistir ki gerek planlama ve uygulama konusundaki
yetki karmasasi, gerekse yerel yonetimlerin teknik donanimiin yeterli olmayisi, yerel
yonetimlerin planlama ve uygulama ¢alismalarinin denetlenmesindeki yasal bosluk,
3194 sayili kanun ile amaglanan demokratik, saydam, biirokratik engellerden
arindirilmig, yerinde karar iiretme ilkesinden uzaklasilmasina neden olmus; carpik
kentlesme ve karmasik biirokrasilere yol agilmistir. 3194 sayili imar yasasi
uygulamasinin getirdigi diis kirikligir giderek yerel planlama yetkilerinin pargaci
diizenlemelerle merkezi yonetime ¢ekilmesine ve merkezi yonetim seviyesinde bir

karmasaya neden olmustur (Eke 2001).

3194 sayili yasa yerellesmeyi getirmesine ragmen halkin katilimini karar verme ve plan
hazirlama asamalarini s6z konusu etmemis, halk katilimini planlarin halkin temsilcileri
olarak secilen belediye meclislerinde onaylanmasi ve planlara aski siiresinde itiraz etme
hakki olarak kisith bigimde tanimlanmistir. Bu da 3194 sayili yasanin hem kapsamli
planlama hem de yapisal planlama yaklagimlarindan az da olsa izler tasidig:
goriilmektedir. Kapsamli planlama anlayisi ile plan kademeleri saptanmakta ancak daha

¢ok imar planlari tiretimine doniik ve yap1 6l¢eginde detaylari igermektedir (Eke 1998).



2.2 IMAR UYGULAMALARI
2.2.1 Diizenleme Ortakhk Pay1 (DOP)

Diizenleme ortaklik payr (DOP), 18'inci Madde Uygulama Yonetmeliginin 4/c
maddesinde su sekildedir.

Diizenleme Ortaklik Pay1: Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan,
park, yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan
alanlar ile MEB’na bagli ilk ve orta 6gretim kurumlari, ibadet yeri ve karakol yerleri ve
ilgili tesisler i¢in kullanilmak {izere, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artislart karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden onceki
yiizOlgimlerinden yilizde kirka kadar diisiilebilen miktar ve/veya zorunlu hallerde

malikin muvafakati ile tespit edilen karsilig1 bedeldir.

3194 Sayili Imar Yasasmn 18 inci madde 2 ve 3 iincii fikralar1 03.12.2003 tarihli ve
5006 Sayili Yasa ile degistirilmistir. Yapilan degisiklik ile; Daha 6nce yiizde otuzbes
olan DOP orani yiizde kirka ¢ikartilmistir. Ayrica daha dnce DOP’tan olusturulacak
yerlerden olarak belirlenen cami yeri “ibadet yeri” olarak degistirilmis ve DOP’tan
karsilanacak umumi hizmet sahasina “MEB’na bagl ilk ve ortadgretim kurumlari” da

eklenmistir.

DOP diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeye giren yiizol¢limlerinin
yiizde kirkin1 gegemez. Bu miktar azami miktar1 gostermektedir. Diizenleme ortaklik
payt (DOP), kesin bir degeri ifade etmeyip, kamusal hizmet alanlarinin planda
ongoriilen biiytikliklerine gore degismektedir. Gergekte bu oran, yiizde kirktan az
olabilecegi gibi daha fazla da ¢ikabilir.

DOP, diizenlemeye tabi tutulan yerlerden; yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi,
yesil saha, ibadet yeri, karakol, MEB'e bagl ilk ve ortadgretim kurumlari gibi umumi
hizmetler ve bu hizmetlerle ilgili tesisleri i¢in kullanilir. Diizenleme alaninda bu
kullanimlara ayrilan yerlerin orani yiizde kirkin altinda ise DOP orani buna gore
belirlenir. Diizenleme alani igin gereksinim duyulan DOP orani, yukarida belirtilen
umumi hizmetler icin ayrilabilecek yilizde kirk oranindan yiiksek oldugu takdirde ise,

sirasi ile belediye miilkiyetindeki arsa ve diizenleme sahasi i¢inde bulunup belediyeye



devri miimkiin olan Maliye Hazinesi ve Ozel Idare miilkiyetindeki arsa ve araziler,
belediyeye devri saglandiktan sonra kullanilir. Bunlar da yetersiz kalirsa yonetmeligin

32. maddesindeki siraya gore kamulastirma yapilir.
DOP’un belirlenmesinde;

1. Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastirilmasinin gerekmesi halinde

DOP, kamulastirmadan arta kalan saha tizerinden ayrilir.

2. Herhangi bir parselden bir defadan fazla DOP alinmaz. Ancak, bu hiikiim o parselde
imar plani ile yeniden diizenleme yapilmasina engel degildir. Yeniden diizenlemede
daha Onceki kanunlara gore yilizde yirmibes DOP alinan yerler, yiizde kirka

tamamlanabilir.

3. Diizenlemeye giren arazi ve arsalarin DOP alinanlardan, yeni diizenleme sebebiyle

ayrica degerlendirme resmi alinmaz.

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

2942/4650 sayil1 Kamulastirma Kanunu'na gore tespit edilerek yapilir.

5. Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, siiyulandirma sadece zemine ait olup,

stiyuunun giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alinir.

6. Diizenlemede, plan ve mevzuata gore muhafazasinda mahzur bulunmayan bir yapi,

ancak bir imar parseli i¢inde birakilabilir.

7. Tamamimnin veya bir kisminin plan ve mevzuat hiikiimlerine gore muhafazasi
miimkiin goriilemeyen yapilar ise, birden fazla imar parseline de rastlayabilir.
Hisseli bir veya birka¢ parsel {izerinde kalan yapilarin bedelleri, ilgili parsel
sahiplerince yapi sahibine 6denmedik¢e ve aralarinda baska bir anlasma temin
edilmedikg¢e veya siiyuu giderilmedikge, bu yapilarin eski sahiplerince kullanilmaya

devam edilir.

8. Kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar, belediye veya valilikge

kamulastirilmadikga yiktirilamaz.

10



9. Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parselin dagitim sonrasi belirlenen
yeni sahiplerinin muvafakatleri olmadig1 veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gore
mahzur bulundugu takdirde, kiigiik 6l¢tideki zaruri tamirler disinda ilave, degisiklik

ve esas tamir izni verilemez.

10. Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, bu madde hiikiimlerinin tatbiki
miimkiin olmayan hallerde imar plan1 ve yonetmelik hiikiimlerine gére miistakil

insaata elverisli olan kadastral parsellere plana gore insaat ruhsati verilebilir.

11. Uygulamada, belediye veya valilik, Odeyecekleri kamulastirma bedeli yerine,
ilgililerin muvafakati halinde, kamulastirilmas1 gereken yerlerine karsilik, plan ve
mevzuat hiikiimlerine gore yap1 yapilmas: miimkiin olan belediye veya valilige ait

sahalardan yer verebilirler. Burada miilkiyet sahibinin onay1 dnemli yer tutmaktadir.

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

olmaz.

Bu konuda Danistay 6. dairesinin almis oldugu karar mevcuttur. Buna gore; Danigtay 6.
Dairesi 25.10.1993 tarih ve E. 1992/3949, K. 1993/4461 sayil1 karariyla, diizenlenen
alan i¢inde diizenleme ortaklik payr oranmin ortaklarin bir kismindan bu oranin
tistiinde, bir kismindan ise bu oranin altinda alindig1 bu sekilde tesis edilen parselasyon
isleminde mevzuata uyarlik bulunmadigi gerekgesiyle, yapilan diizenlemeyi iptal

etmistir.

3194 sayili imar yasasi, DOP’un imar planinda sadece MEB'na bagli ilk ve ortaggretim
kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol
sahalar1 i¢in ayrilabilecegini, bu sahalar disinda bir amacla kullanilamayacagini, bu
sahalar disindaki kamu hizmet ve tesis alanlarinin DOP hesabina dahil edilemeyecegini

hiikme baglamistir.

DOP olarak kesilen sahalardan belediye adina parsel iiretilmesi de yasa geregi miimkiin
olmadig1 gibi konu ile ilgili olarak yargi kararlar1 da mevcuttur. Yasada DOP’larin
hangi umumi tesisler i¢in kullanilacagi sayilmis pazar yeri ve toplu tasima yollar1 bunun
icinde yer almamistir. Ancak Danistay kararlari, pazar yeri ve toplu tasima yollarinin da

DOP’lardan karsilanabilecegini ortaya koymustur.

11



DOP Orani Hesabi

DOP oranmin hesabi, Uygulama Yonetmeliginin 30'uncu maddesiyle belirlenmistir.

Buna gore;

1. Diizenleme alanina giren kadastro parselleri ile varsa imar parsellerinin
yiizolglimleri toplamdan, imar adalarinin imar parsellerine ayrilan kisimlarinin
yiizol¢limleri toplami ¢ikarilarak umumi hizmetlere ayrilan miktar bulunarak bir

hesap cetveli diizenlenir (md:30/1).

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

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

Uygulama sonrast olusan imar adalarinda imar parsellerine ayrilan kisimlarin
yiizolgtimii, dagitim kiitlesi olarak (D) ile gosterilsin. (D, diizenleme ile olusan yapi
adalar1 ve Uygulama Yo6netmeliginin 12 'nci maddesinde ad1 gegen okul, hastane, kres,

belediye hizmet veya diger tesisler i¢in ayrilan alanlari ifade eder.)
Kamuya ayrilan alan ise (KAA) ile gosterilsin.

Kamuya Ayrilan Alan = Katilim kiitlesi - Dagitim Kiitlesidir.
(KAA) = (K)-(D)

2. Bagislanan arazi parcalarmin bulunmasi veya kamulastirilmasi gereken miktar
yerine belediye miilkiyetindeki parsellerin tahsisi halinde, kadastro parselleri ile
varsa imar parsellerinin ilgili olanlarindan bu miktarlar disiildiikten sonra bulunan

toplam alan umumi hizmetlere ayrilan miktarin hesaplanmasina esas olur (md:30/2).
Buna gore Diizenleme Ortaklik Pay1 Oran1 (DOPO) hesabina bakilirsa;

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

miktarina oranidir.

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

almistir. Buna gore;
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3. DOPO, umumi hizmetlere ayrilan miktarin, diizenleme ortaklik payir alinacak
parsellerin diizenlemeye giren miktarlarin toplamina bolinmek suretiyle bulunur.
Diizenlemeye giren miktar, bu parsellerin tapu senedi alanlarindan diizenlemeye

girmeyen ve bagislanan alanlarin ¢ikarilmasi ile bulunur (md:31/2).

Diizenleme sahasinda, herhangi bir kamulastirma ya da bagislama bulunmamasi
durumunda DOP; kamuya ayrilan alanin, diizenleme sinirlar1 i¢inde kalan tiim

tasinmazlarin (katilim kiitlesi) ylizol¢iimii toplamina boliimii ile bulunur.
Diizenleme Ortaklik Pay1r Oran1 = Kamuya Ayrilan Alan / Katilim Kiitlesi
DOPO = (KAA) / (K)

4. Eger diizenleme sahasi icerisinde bagislanan ya da daha 6ncesine ait kamulastirilan
yer varsa DOPO hesaplanirken, bunlarin da hesaba katilmasi gerekir. Yani;
Diizenleme sahas1 (K) icerisinde, kamuya ayrilan alan (KAA) hesaplandiktan sonra,
bagigslanan ve/veya daha Once kamulastirilmis alan, kamuya ayrilan alan

yiizol¢timiinden diisiildiikten sonra, katilim kiitlesine olan oran DOP'dur.
2.2.1.1 Diizenleme Ortaklik Paymnin Elestirisi

Arsa diizenlemelerinde, genel hizmetlere ayrilan alanlarin toprak ihtiyacinin
karsilanmas1 hususu en énemli amaglardan biridir. Ulkemizde Imar Kanununun 18.
maddesine gore yapilan arsa diizenlemelerinde, bu ihtiya¢ dilizenlemeye giren
tasinmazlardan yiizde kirk’a (40) kadar esit oranda kesilerek karsilanmaktadir. Bu
oranin st Siirinin yiizde kirk (40) olarak belirlenmis olmasinin da bilimsel bir

aciklamas1 yoktur (Yaman 2004)

Imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasinda diizenlenme ortakli pay1 "diizenleme

dolayisiyla olusacak deger artislar1" olarak gosterilmistir.

Ancak, yiriirlikkteki uygulamalara gore, diizenlemeye giren parsellerin degerlerinde
diizenleme dolayisiyla artis olup olmadigi ve deger artis1 varsa bunun kesilen

diizenleme ortaklik payimni karsilayip karsilamadigi arastirilmaktadir.

18. madde ile diizenlemeye alinan parsellerden, diizenleme nedeniyle artan deger

karsilig1 olarak yiizde kirk (40)'a kadar pay kesilebilmektedir.

Yirirlikteki uygulamaya gore, diizenlemeye giren tasinmazlarda meydana gelen deger
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degisimine bakilmaksizin, diizenleme alaninda tespit edilen belirli bir oran diizenleme

ortaklik pay1 olarak biitiin tasinmazlardan esit olarak kesilmektedir.

Oysa, diizenleme sonucu her tasinmazda meydana gelen deger artisi esit olmayabilir.
Ya da tasinmazda meydana gelen deger artisi, diizenleme alani i¢in belirlenen
diizenleme ortaklik payr oraninin altinda olabilir. Bu durumda, meydana gelen deger
artis1 ile diizenleme ortaklik pay1 orani arasindaki fark, bedeli 6denmeksizin yani, iistii
kapali olarak kamulastirma olmaktadir ki, bu da Anayasamin 46. maddesinde
kamulasuimay1 diizenleyen hiikmiine acgik bir aykirilik teskil etmektedir. Ciinkii Ana-
yasa'nin 46. maddesine gore bedel 6denmeksizin kamulastirma yapmak miimkiin
degildir.

Mevcut uygulamadaki en biiylik celigki, diizenleme nedeniyle meydana gelen deger
artislar1 karsiliginda diizenleme ortaklik payi alinabilecegi kurali konulmus olmasina
karsin, dilizenleme nedeniyle deger artisinin olup olmadiginin varsa miktarinin

belirlenmesine yonelik herhangi bir ¢alisma yapilmiyor olmasidir.

Hi¢bir demokratik toplumda, bir hizmet nedeniyle kisilerin arazi ve arasinda meydana
getirildigi varsayilan deger artis1 karsiliginda onun miilkiyet hakkinin ortadan

kaldirilmasi kabul edilemez.

Mevcut uygulamaya gore, farkli diizenleme alanlarinda farkli diizenleme ortaklik pay1
oranlarmin uygulanmasi da adalet ve esitlik anlayisina aykiridir. Ornegin, birbirine hem
sinir olan iki parselin farkli alanlarma alinmasi durumunda, bir tasinmazdan yiizde kirk
(40) digerinden yiizde on (10) oraninda diizenleme ortaklik pay1 alinabilmektedir. Yani,
bir tasinmazin diizenleme sonucunda alacagi durumu, diizenleme alami igerisindeki
genel hizmet alanlarimin miktarlar1 belirlenmektedir. Tasinmaz, az kayipli bir
diizenleme alanina alinirsa sansli, cok kayipli bir diizenleme alanina alinirsa sanssizdir.

Yani, tasinmazin akibeti sansa birakilmaktadir.

Bu sorunlarin ortadan kaldirilabilmesi i¢in, diizenleme ortaklik payr alinmasinin
gerekgesi olarak gosterilen “diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglarinin”
bilimsel yontemlerle belirlenmeli ve bu deger artisi ya genel hizmet alanlarinin
olusturulmasinda (diizenleme ortaklik payinda) kullanilmali ya da bu deger artisiyla
orantili olarak tasinmaz maliklerinin diizenlemenin ihtiyact olan genel hizmetlere

katilim1 saglanmalidir. Bu da deger esitlgi yontemi ile saglanabilmektedir.

14



Ancak, deger esitligi yonteminin uygulanmasmin zor ve karmagik olmasi, arsa
diizenlemelerinin uygulamaci idareler agisindan cazibesini ortadan kaldirabilir. Bu
nedenle, deger esitligi yontemi yerine diizenleme alaninda bulunan ve pilot olarak
secilecek birka¢ tasinmazin uygulama oncesi ve sonrasindaki degerleri oranlanarak
diizenleme alani i¢in ortalama bir deger artis1 belirlenmek suretiyle diizenleme ortaklik

payinin bu deger artisi oraninda alinmasi saglanabilir (Yaman 2004)
2.2.2 Kamu ortaklik pay1 (KOP)

1985 yilina kadar yasa ve yonetmeliklerde yer almayan, DOP disinda bir bagka orana
Kamu Tesisleri Ortaklik Payr Oranina (KOP) yer verilmistir. 3194 sayili yasanin 18.
madde uygulama yonetmeliginin 12. maddesi, "Diizenleme sahasinda bulunan okul,
hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis alan1 gibi umumi tesislere ayrilan
alanlarin parselleri diizenlemeye giren parsellerin alimlar1 oraninda pay verilmek
suretiyle hisselendirilir” seklindedir. Kamuya ayrilan alan (KAA) ile gosterilsin.
Diizenleme sahasi (K) igerisinde, kamuya ayrilan alan (KAA) hesaplandiktan sonra,

KAA’nin toplam Katilim kiitlesine (K) orani1 bize KOP’u verir.

KOP = KAA/ K

Kamu kullanim alanlar1 olan saglik, spor ve oyun alanlar, kiiltlir - eglence alanlari,
belediye hizmet alanlar1 ve kamu yapilarinin yapilacagi alanlar ise, diizenlemeye giren
parsellerin alanlari ile orantili olarak Kamu Ortaklik Pay1 (KOP) kapsamina girer ve bu
alanlarin kullanilmasi igin kamulastirilmasi gerekir. KOP’un alt ve st limitleri yoktur.

Planin igerigine gére bu pay degisebilir.

Bu alanlar icin kadastral parsellerin alanlar1 ile orantili olarak hisse verilir. Ancak bu
yerlere verilen hisseler bedelsiz terk olmayip parsel maliklerinin adlarina kaydedilecek
yerlerdendir. Tesisi gerceklestirecek kurulus (Milli  Egitim, Saghk, Kiltir vs.
Bakanliklar) kamulagtirma yaparak, giiniin rayi¢ bedeline gore arsa bedeline gore arsa

bedelini 6demek suretiyle bu yere sahip olabilirler.

Bu tesisler; ek kamulastirma yiikii getirmemesi i¢in gereksinim Gl¢iisiinde degil, daha

baslangicta diizenleme ortaklik payinin izin verdigi 6l¢iide tutulmaktadir.

Imar planlarinda kamu hizmetlerine ayrilan yerler, kamunun miilkiyetindeki arsalara

rastlayabilecegi gibi, 6zel miilkiyete konu arsalara da rastlayabilmektedir.
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2.2.3 Imar Uygulamalarmmin Yasalarda DOP ve KOP Acisindan Gegcirdigi
Degisiklik

Imar plan1 uygulamalar1 i¢in Cumhuriyet dénemi yasalar1 incelendiginde giiniimiize
gelinceye kadar bir takim degisiklikler ge¢irdigi ve bazi 6nemli noktalarin 6n plana

ciktig1 goriilmektedir.

Cumhuriyet donemi imar yasalarina genel olarak bakildiginda arazi ve arsa

diizenlemelerinin 6nemi iki noktada kendini gdstermektedir (Ozmiis 2007).

1. Diizenlemeye konu yerlerin gereksinmesi olan ve planda 6ngoriilen kamusal hizmet

alanlarinin malik sorununun ¢6zimii,

2. Imar mevzuatma uygun yapilasmayr saglamak {izere, iizerinde imar haklari

belirlenmis, kentin altyapi sistemlerine baglanmis imar parsellerinin tiretilmesi,

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

degisiklik incelendiginde;

1. 10.6.1933 tarih ve 2290 sayili Belediye Yap1 ve Yollar Yasasi, her tiirlii arsanin plan
gereklerine gore, belediyelerce birlestirilmesi, bolinmesi ve yiizde onbes (15)

eksigiyle dagitilmasini dngérmesine karsin (m. 6), yapilan kesintinin ne tiir kamusal

hizmet alanlari igin kullanilacagina deginmemistir.

2. 9.7.1956 tarih ve 6785 sayili imar Yasasi, her tiirlii taginmazlarin yiizde yirmi bes
(25) eksigiyle maliklerine dagitilmasin1 6n gorerek (m. 42), yapilan kesintinin

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

3. 6785 sayili yasada degisiklik yapan, 11.7.1972 tarih ve 1605 sayili yasa,
belediyelerce yeteri kadar alanin, diizenleme dolayisiyla olusan deger artislar
karsiliginda, diizenleme ortaklik pay1 olarak diisiilebilecegini belirtmistir. Bu payin
tasinmazlarin yiizolglimlerinin yiizde yirmi besini (25) gecemeyecegini belirterek,
diizenleme ortaklik paymin, diizenlemeye konu yerlerin gereksinmesi olan; yol,
meydan, otopark, yesil alan, park ve gocuk bahgesi gibi kamusal hizmetler ve

bunlarla ilgili tesislerden baska amaglarla kullanilamayacagini belirtmistir.

4. 3.5.1985 tarih ve 3194 sayili Imar Yasas1, 6785/1605 sayili yasada yer alan kurala

benzer amagla diizenleme ortaklik payr alinabilecegini belirterek, bu orani yiizde

16



otuz bese (35) c¢ikarmistir (m. 18). Yasaya gore diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye alinan yerlerin gereksinmesi olan; yol, meydan, park, otopark, cocuk
bahgesi, yesil alan, cami ve karakol gibi kamusal hizmetlerden ve bu hizmetlerle

ilgili tesislerden baska amaclarla kullanilamayacagini belirtmistir.

. Imar Kanunu ile imar ve Gecekondu Mevzuatia Aykir1 yapilara Uygulanacak bazi
islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir maddesinin degistirlmesi hakkinda
Kanunda degisiklik yapilmasina iliskin 03.12.2003 tarihli 5006 sayili Yasa ile
diizenleme ortaklik pay1 yiizde kirk’a (40) cikarilmistir. Ayrica 3194 sayili yasanin
18. maddesinde yer alan cami yeri ibadet yeri olarak degistirilmistir (Koktiirk 1997)
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Tablo 2.1. Kamusal hizmet alanlari kesinti oram ve sayilar1 (Ozmiis 2007)

KANUN ADI DOPO(%) | KAMUSAL HiZMET ALANI KOP
10.06.1933 - 2290 15 Yok Yok
Sayili Belediye Yap1 ve

Yollar Kanunu

09.07.1956 - 6785 25 Yol, meydan, otopark, yesil alan Yok

Say1li Imar Kanunu

11.07.1972 - 1605 25 Yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk | Var
Sayil1 Kanun bahgesi,

03.05.1985 - 3194 35 yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk | Var
Sayili Imar Kanunu bahgesi, yesil alan, cami, karakol

03.12.2003 - 5006 40 yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk | Var
Sayili Kanun bahgesi, yesil alan, ibadet yeri, karakol,

MEB’na bagli ilk ve ortaggretim

kurumlari

Bu degerlendirmeler 1s18inda Cumhuriyet doénemi Imar yasalarindaki degismeler

kendini su sekilde gostermektedir:

a. Diizenleme ortaklik payr oraninin giderek artirilmasi (Tablo 2.1)(yiizde onbes’ten
(15) yiizde yirmi bese (25), yiizde otuz bese (35) ve son olarak yiizde kirka 40),

b. Diizenleme ortaklik paylarmin, zorunlu olarak kullanilacagi kamusal hizmet
alanlarmin sayisinin her yasa degisikliginde artirilmasi (Tablo 2.1) (1956°da 4 adet,
1972°de 6 adet ve 1985°te 8 adet).
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2.3 IMAR PLANI UYGULAMA ARACLARI

Tiirkiye’de olusturulmaya calisilan planlama biitiinliigli uygulamada tam olarak
olusturulamamis, yerel planlarla ulusal planlar arasinda birlik saglayacak bolge
planlama anlayis1 yerlestirilememistir. Planlamanin amaci olan kamu yarari1 kavramina
da gegen tarihsel stirecte farkli anlamlar yiiklenebilmistir. Kamu yarar1 ve toplum yarari
kavramlarinin Ortiistigii bolgeler belirlenerek planin amaglar1 ve planin uygulama

araglar1 diizenlenebilir.

Yasanan gelismelere karsi insanlarin kamusal kent islevlerine gereksinimlerinin artmasi,
kentlerin devamli geliserek yenilenmesi karsisinda kamu hizmetlerine daha ¢ok alan

ayrilmasi gerekmektedir.

Planlama siirecinde tist 6l¢ekli planlar tizerinde olusturulan kararlarin mekana yansimasi
imar uygulama planlar1 ile olmaktadir. Ciinkii kent planlamasi siirecinin SOn asamasi,
imar planlarinin uygulanmasidir. Bu asamada imar planlarinin uygulanmasi igin
kullanilacak yontem ve bu yontemlerin 6zellikleri imar planlarmin basari yiizdesini

arttiran bir etken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Imar plani uygulama araglar1 sunlardir:

1. Imar Programlari,

2. Kamulastirma yolu ile yapilan uygulamalar,

3. Ifraz ve Tevhid (3194, m.15-16),

&

Bedelsiz yola terk,
5. Yoldan ihdas,

6. Arazi ve arsa diizenlemeleri (3194, m.18).
2.3.1 imar Programlan

Imar uygulamasi imar programi kavramu ile yakindan iliskilidir. Imar programi kent
planlarin1 uygulayici makamlarin imar planlarin1 uygularken faydalandiklari énemli
yetkilerden biri olarak goriilmektedir. 3194 Sayili Imar Kanununun 10. maddesinde,
“Belediyeler, imar planlarimin yiiriirliige girmesinden en ge¢ 3 ay icinde, bu plan1 tatbik

etmek {izere, 5 yillik imar programlarmi hazirlarlar” hiikkmii bulunmaktadir. Ayrica Imar
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Kanununun 18. Madde Uygulama Yo6netmeligi’nin 5. maddesi de, “Belediyelerin ve
valiliklerin, 5 yillik imar programlarina oncelik tanmimak, kentin gelisme ve
gercksinmelerine gore yeterli miktarda arsayr konut yapimina hazir bulunduracak
sekilde, uygulama imar planlarinda diizenleme alanlarini saptamak, bu alanlarda imar

planlarin1 uygulamak zorunda olduklarini” belirtmektedir.

Imar Programlar1 hazirlanirken Kamu kuruluslarmin yillik biitgelerine gerekli ddenegin
konulmasi amaci ile yatirrmci kamu kuruluslarinin temsilcileri Meclis toplantisina
katilir. Bu programlar, belediye meclisince kabul edildikten sonra kesinlesir ve kamu
kuruluslarina tahsis edilen alanlar, ilgili kamu kuruluslarina bildirilir. Bu alanlar kamu

kuruluslari tarafindan, imar program stiresi i¢inde kamulastirilirlar.
5 yillik imar Programlarinin hazirlanmasinin su sekilde faydalari olabilir;

a. Belediyelerin bir program i¢inde ¢alismalarini saglar.

b. Imar programlarinin yerel ydnetimleri baglayici bir isleve sahip olmasi nedeniyle,

belediyelerin istediklerini zamaninda gergeklestirmesini saglar.

c. Imar programi, zamanlama, maliyet, kaynak, teknik vb. unsurlar dikkate alindiginda

belediyeler igin etkin bir uygulama ve hareket plan1 olabilmektedir.
Ancak Imar Kanununda Belediye Imar Programini yapmadig: takdirde cezai miieyyide
ile ilgili net bir diizenleme yoktur (Sancaktar 1996).
2.3.2. Kamulastirma Yolu ile Yapilan Uygulamalar
Cumbhuriyet donemi boyunca, imar, belediye ve yapiya iligskin ¢ikarilan tiim yasalarda,
imar planlarinin uygulanmasindaki araglardan biri kamulagtirma olarak dngoriilmiistiir.

Planda kamusal hizmet alanlarina rastlayan tasinmazlarin edinilmesinde tek yontem

olarak Imar Kanununun 10.13. ve 33. maddelerinde kamulastirma 6nerilmektedir.

Imar planlarinda kamu hizmetlerine ayrilan yerler, kamunun miilkiyetindeki arsalara

rastlayabilecegi gibi, 6zel miilkiyete konu arsalara da rastlayabilir.

Imar planinda gosterilen, yol, park, cocuk bahgesi, okul, hastane, v.b. kamunun
kullanacagi veya kamuya hizmet edecek tesislerin lizerine kurulacagi arazinin miilkiyeti

0zel kisilerin elinde olabilir. Bu gibi yerleri kullanabilmek i¢in once bunlarin
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miilkiyetinin ilgili kamu kurulusuna ge¢mesi gerekir. Miilkiyetin, sahiplerinin rizasini
almaksizin, kamuya aktarilma iglemine kamulastirma denir. Kamulastirma, 04.11.1983

tarih ve 2942 Sayili “Kamulastirma Kanunu”nun (KK) hiikiimlerine gore uygulanir.

Kamulastirma, yalnizca kamusal hizmet alanlarinin edinilmesi i¢in uygulanmaktadir.
Genellikle de kamu agisindan uzun, pahali, zorluklar igeren ve bireyler arasinda

cogunlukla esitsizlikler olusturan bir yontemdir.

Imar planlarinda tasinmazlari; hastane, kres, rekreasyon alani, belediye hizmet alan1 gibi
umumi tesislere rastlayan tasinmaz sahipleri, kamulastirma islemi sonucunda miilksiiz
kalabilmekte; bu da bireyler arasinda esitsiz bir durum yaratmaktadir. Bu sorun,
uygulamada, imar planlarinda diizenleme sinirlari i¢inde kalan alanlar i¢in kismen de
olsa Kamu Tesisleri Ortaklik Payr (KOP) ile ¢6ziilmeye calisiimaktadir. 18. madde
Uygulama Yo6netmeligi’nin 12. maddesine gore, diizenleme alanindaki tiim taginmaz
sahipleri, hisseleri oraninda, s6z konusu umumi tesislere ayrilan alanlarda hisse sahibi
olmakta ve kamulastirma yapildiginda kendilerine bedel 6denmektedir. Boylece, bu
tesislerden yararlanacak olan tiim taginmaz sahiplerinin kamulastirma yapilacak alana
esit oranda katilmasi saglanarak bireyler arasinda esitlik ve sosyal adalet ilkesi kismen

de olsa saglanmaya caligilmaktadir (PUB 2005).
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Tablo 2.2. Kamulastirmanin tarihsel gelisimi (Akc¢esme 2006)

1848 Ebniye Nizamnamesi
Istanbul I¢in Kamulastirma Hitkiimler: Getirdi

1856 Istimlak Nizamnamesi
Istanbul ve Disindaki Alanlar Kamulastirma Kapsamima Alinds

1879 Menfaii Umumiye I¢in Istimliak Kararnamesi

Kamulastirma Bedelleri le Ilgili Kararlar Getirmistir.

1913 Belediye Istimlak Kanunu

1939 yilinda 3710 sayili Belediye Istimlak Kanunu
Belde Sakinlerinin Sihhi, Estetik Ihtiyaclann Amaciyla Kamulastirma

6781 Sayili Kamulastirma Kanunu
Mevzuat Diizeltilmig, Kamulastirma Kapsami Genssletilmistir.

1961 Yilinda Amme Hitkmi Sahislan veya Milesseseleri
Tarafindan Fiilen Hizmetlerine Iliskin Tahsis Edilmis

Gayrimenkuller Hakkinda Kanun

1983 vilinda 2942 Sayih Kamulastirma Kanunu

2001 Yihinda 4650 sayih Kanun ile Degisiklik
Kamulagtirmada Taraflarin Oncelikli Olarak Anlagmalari

Kamulastirma I¢in Yeterli Odenck Temini
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Tablo 2.3 Kamulastirma Yontemi (Ak¢esme 2006).

Projenin Uygulama Programina Bakanlik¢a Onayli
Alinmasi ve Odenek Saglanmast (Ozel Plan ve Proje

A 4

A4

A 4

Kesin Imar Plam ve 5

Kamu yarar1 Kararinin

Alinmasi ve Onaylanmasi

v

Kamulastirma Planinin

Yillik Imar Programu

Hazirlanmasi

A 4

Kamulastirilacak Tasinmazin ve

Sahibinin Belirlenmesi

A\ 4

Kamulastirma Planinin Onaylanmasi

A

A 4

Tapuya 1.Serh Verilmesi

Kiymet Takdir Komisyonu Secimi

ve Bedelin Saptanmas

A 4

Anlasma
Saglanmasi

Satin Alma Islemi

A

A 4
Anlasma Saglanamamasi

A 4
Idarenin Mahkemeye Basvurmasi

A 4
Kamulastirma Bedelinin Mahkemece Tespiti Dava Hakki

\ 4 A A

Tapuya 2.Serh Verilmesi Idari Yarg1 D. Adli Yarg

,

Ferag Verilmesi

Karar |«

A 4

Y

A 4

Danistay ve
> Hiikmen Tescil Yargitay Kesin

v Kararlan

Kamulastirma Bedelinin Odenmesi

v

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

ogeleri su sekilde siralanmaktadir:

1. Kamu yarar1 bulunmalidir.

2. Kamulastirma karari yetkili mercilerce verilmeli ve onaylanmalidir (KK, md. 5-6).
3. Kamulastirilan tasinmazin bedeli pesin 6denmelidir (md. 3).

4. Kamulastirilan tasinmaz amacina uygun kullanilmalidir (md.23).

5. Kamulastirilan tasinmaz 6zel kisilere ait olmalidir (md. 30).

Kamulastirmalarda, her ne kadar temel amag, kamu yararmi gergeklestirmek olsa da
tasinmaz mal sahibine bir 6deme verilmesi genel kuraldir. Bununla birlikte 6demenin
tespitinde iki Ol¢iit bulunmaktadir. Birincisi kamu yararina uygun ve kamunun 6deme
giiciinii zorlamayan nesnel ya da yasal bedel dlciitiidiir. ikincisi ise 6znel bedel dlgiitii

olup piyasada gegerli olan fiyatin tam olarak sahibine 6denmesi demektir.

Kamulastirma islemlerinde bedelin 6denmesi 2942 Sayili Kamulastirma Kanununa gore
gerceklestirilir.
Kamulastirma miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan ve bu hakki ortadan kaldiran bir islem

olmasindan dolayi kisilerin miilksiizlesmelerine yol acabilmektedir.

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

kullanilamamaktadir.
2.3.3. ifraz ve Tevhid Yolu ile Yapilan Uygulamalar

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

araziye uygulanmasidir.
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Sahislarin kendi istekleri ile ilgili uygulama ¢alismalarinda ifraz-tevhid (ayirma

birlestirme) en ¢ok kullanilan sekildir. imar Kanunu’nun 15. maddesi ifraz ve tevhid

isleri ile ilgilidir. Buna gore;

a.

Imar planlarina gore yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere
ayrilan yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina ve tevhidine izin

verilmez.

Imar parselasyon plani tamamlanmis olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin bu

planlara uygun olmasi sarttir.

Imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarm,
asgari cephe genislikleri ve biiyiikliikleri yonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit

edilir.

Imar plam disinda kalan alanlarda ydnetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan

kiigiik ifrazlara izin verilmez.

Ifraz ve Tevhid (ayirma ve birlestirme) islemlerinin bazi olumsuz yanlar1 soyle

siralanabilir:

1.

Planlarin uygulanmas1 asamasinda belediyelerin kamulastirmalar1 zamaninda

yapabilmeleri i¢in mali yonden giiclii olmalar1 gerekmektedir.

Kentin gelisme yonii arazi sahipleri tarafindan belirlenmektedir. Yola cephesi olup
arazisi degerlenen Kkisiler, ayirma ve birlestirme ile kendi yer boliimiine sahip
olabilirken, kamuya terk edilecek yerler kamulastirlamadigi igin plan

uygulanamamaktadir.

Planlama-uygulama biitiinliigii bozulmakta, sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin

karsilanmasi giiglesmekte ve hizmet ederleri (maliyetleri) artmaktadir.

Maliklerin parsellerine, kamusal hizmet alanlarinin miktar olarak farkli biiytikliikte
rastlamas1 imar haklar1 a¢isindan, tasinmaz malikleri arasinda esitsizliklerin ve
haksizliklarin dogmasma yol agmaktadir. Istek iizerine yapilan uygulamalar
sonucunda, her bir parselden farkli bedelsiz terklerin yapilmasi, aynm1 bdlgede,

degisik oranlarda diizenleme ortaklik pay1 kesintilerine neden olmaktadir.
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5. Parsel bazinda uygulama yapilan yerlerde, tamami ya da biiyiik bir kismi1 kamusal
hizmet alanlarina rastlayan tasinmazlarin, kaynak yetersizligi yiiziinden
kamulastirilamamalari, bu yerlerin uzun siire bos durmasi yani sira ¢evre ve kentsel

Kirliligin artmasina da neden olmaktadir.

6. Parsel bazinda yapilan uygulamalarla, imara uygun olmayan, yapiya elverigsSiz ¢ok
sayida artik yerin ortaya ¢ikmasi, dogal kaynak olan topragin, kentsel alanlarda,
sehircilik ilkeleri, planlama esaslar1 ve kamu yarar1 dogrultusunda, en verimli

sekilde kullanilamamasi ve degerlendirilememesine neden olmaktadir.

Ulkemizde ayirma ve birlestirme islemleri, 3194 sayil1 yasanin Tescil ve Siiyuun izalesi
baslikli 16. maddesine dayandirilmaktadir. Yasa koyucu, bu madde ile tescil
islemlerinde ve hissedarligin sona ermesinde (izale-i siiyu da) izlenecek kurallarin

yaptirimlara baglandigini belirtmektedir.
2.3.4. Bedelsiz Yola Terk

Imar parselinin imar adas1 disinda kalan ve yola, yesil alana, cocuk bahgesi gibi yerlere
rastlayan kisimlarinin bedelsiz olarak terk edilmesi islemidir. Bu islemin ilgili
kanunlarda tam olarak Kkarsiligi yoktur. Bedelsiz terk islemi imar yonetmeliginin
16.maddesinden faydalanilarak uygulanmaktadir. Bedelsiz yola terkin yiizde kirktan
(40) fazla ¢ikmasi halinde, fazlalik kistm mal sahibinin uhdesinde kalacak sekilde
belirlenmektedir. Ifraz suretiyle meydana gelecek yol, otopark, yesil alan gibi kamunun
yararlanacag yerler diizenleme ortaklik pay: olarak ifraz edilen parsel alanlarinin yiizde

kirk’1n1 (40) gegmemek sart1 ile Belediye adina bedelsiz olarak terk edilir.
2.3.5. Yoldan Ihdas

Imar plani ile kadastro haritas1 cakistirildiginda mevcut yollarin imar adasi igine
rastlayan kisimlarinin sahibi, o yerin tiizel kisiligi, yani Belediye veya Koy’ diir. Bu gibi
yerlerin, Belediye veya Koy tiizel kisiligi adina tesciline yoldan ihdas denir.
Uygulamada bazi durumlarda, vatandagin imar durumu alabilmesi i¢in yol arti§im

Belediye’den alip, parseli ile tevhid etmesi gerekmektedir.
Yoldan ihdas islemi ii¢ asamalidir;
1. Imar adasi iginde kalan yol fazlasinin tiizel kisilik adina tapuya tescili,

2. Yeni parselin ilgili parsel sahibine satisi,
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3. Ayni kisiye ait iki komsu parselin tevhididir.
2.3.6. Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD) ile Yapilan Uygulamalar

Arazi ve arsa diizenlemesi (AAD); bir kent ya da kasabanin imar planini uygulamak
amaciyla 6zel ya da kamusal miilkiyette bulunan taginmazlarin, miilkiyet durumlarina
bakilmaksizin birlestirilmesi ve imar planinin gerektirdigi kamusal hizmetlere yetecek
oOlgiide bir diizenleme ortaklik payr ayrildiktan sonra, eski miilk sahiplerine yeniden

dagitilmasi olarak tanimlanmaktadir.

Imar plani yapilip kesinlik kazanan yerlerde plan uygulama araglarindan en énemlisi
arazi ve arsa diizenlemesi uygulamasidir. AAD yapma yetkisi; 3194 Sayili Imar
Kanunu’nun 18.maddesi ve bu maddenin uygulanmasini gosterir yonetmelik birlikte ele

alindiginda, belediyeler ve valilikler tarafindan kullanilmaktadir.

AAD, ile ilgili 6785 Sayil1 eski imar yasasinin 42. maddesi ile yiiriirliikteki 3194 Sayili
Imar Yasasinin 18. maddesi, planlanan alanlardaki mevcut durumu planin 6ngdrdiigii
bigimde yeniden diizenlenmesi i¢in yapilmas1 gereken islemlerden s6z etmektedir. imar
sinir1 icerisinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazilerin imar planina uygun ada
veya parseller haline getirilmesi islemi 18. madde uygulamalarinin teknik yoniini
olusturmaktadir. Islemin ayrmtilar1 02.11.1985 tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan
“Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili
Esaslar Hakkinda Y&netmelik” ve 03.12.2003 tarih ve 5006 sayili “Imar Kanunu Ile
Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785
Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunda Degisiklik
Yapilmasina iliskin Kanun” ile belirlenmektedir (Giirler 1995).

Arazi ve arsa diizenlemesine iligkin yapilan son degisiklik olan 03.12.2003 tarih ve
5006 Sayili Kanunun 1 nci maddesi ile 03.05.1985 tarihli ve 3194 Sayili imar
Kanununun 18 inci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan “otuz besini” ibaresi “kirkini”

olarak ve ayn1 maddenin ti¢iincii fikras1 asagidaki sekilde degistirilmistir.

Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim
Bakanligina baglh ilk ve ortaggretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, g¢ocuk
bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle

ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz, seklinde degistirilmistir.
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AAD ile yeni olusan parsellerin gereksinimi olan yol, yesil alan ve otopark gibi kamuya
ayrilan alanlar1 diizenlemeye giren her parselden belirli bir diizenleme ortaklik pay:

alinarak gerceklestirilmektedir.

AAD yapilirken, tasinmazlarda diizenleme neticesinde olusan deger artislar1 kamuya
kazandirilmalidir. Islemlerin  her safhasinda halk bilgilendirilerek uygulamaya
katilimlar1 saglanmalidir. Diizenleme sahasina alinan arsa ve arazilerle, bunlar
tizerindeki bina ve diger hak sahiplerinin de haklarina zarar vermeden, diizenleme
sonrasinda yeni olusan imar parsellerine aktarilmali ve bu islemler titizlikle ve ivedilikle

sonuglandirilmalidir.
2.3.7 imar Planlarinin Uygulanmasi Zorunlulugu

Imar planlar1 yapilmis oldugu halde, birgok belediyenin siyasi kaygilar nedeniyle imar
uygulamasi yapmadigi bilinmektedir. Bu durum plansiz yapilasmaya davetiye

cikarmakta ve sehirlerimiz yasanilmaz hale gelmektedir.

Bu yiizden, arsa diizenlemesinin siyasi tercihlerin iizerinde tutulmasi ve belediyelerin bu
uygulama i¢in mecbur edilmesi sarttir. Aksi halde, siyasi endiseler dolayisiyla
belediyeler imar uygulamasina almamaktadirlar. Ciinkii uygulama yapmayan bir
belediye yonetimi vatandaslarca elestirilmesine karsilik uygulama yapanlar daha ¢ok
tenkit edilebilmektedirler. Bu durum vatandaslarimizin yeterli bilince sahip
olmadiklarinin da bir gostergesidir. Bu nedenle, imar uygulamalart zorunlu hale
getirilirken bir yandan da vatandasglarimizin egitim kurumlari, meslek odalar1 ve medya

vasitastyla bilin¢lendirilmesi saglanmalidir.
2.3.8 Imar Plam1 Uygulama Yontemlerinin Elestirisi

Ulkemizde, ii¢ tiirlii imar uygulamas1 yapilabilmektedir. Bunlar kamulastirma, talebe

bagli uygulamalar ve arsa diizenlemesidir (Yaman 2004).

Kamulagtirma yontemi, imar planinda, belediye binasi, hastane, hiikiimet konag: gibi
resmi yap1 ve tesislere; okul, yol, meydan, park, otopark, yesil alan, ¢ocuk bahgesi, hal,
mezbaha, Pazar yeri, toplu tasima istasyonu, terminal gibi umumi hizmetlere ayrilan
alanlarin 6zel miilkiyete ait araziler {izerinde kalan kisimlarmin uygulanmasi islemidir.

Resmi yap1 ve tesislerin uygulanmasi i¢in baska bir yontem olmamakla birlikle umumi

28



hizmetlere ayrilan alanlarin kamulagtirma yontemi ile uygulanmasi, uygulamaci

idarelere biiylik ekonomik kiilfet getirmektedir (Yaman 2004).

Kamulastirma ile kisinin mali zorla elinden alinmakta ve kamu miilkiyetine
gecirilmektedir. Kamu yarar1 amaci ile gergek bedeli verilerek de olsa kamulastirma bu
ozelligi ile miilkiyet hakkini zedeleyen, en azindan onu kisitlatan bir islem olmakta ve

mal sahiplerinin miilksiizlesmesine neden olmaktadir (Yaman 2004).

Bir beldede imar planmnin yiiriirliige girmesiyle beldedeki tasimazlarin degeri birkag kat
artmaktadir. Bu durum kamulagtirma bedelinin de ayni oranda artmasi demektir.
Kamulastirma, rayi¢ bedel esas alinarak ve bedeli pesin 0denerek yapilmaktadir. Bu
uygulama ile belediyeler hatta devlet, kamu hizmetinin gerektirdigi tasinmazlar
kamulastumada giiglilk cekmektedir. Kamulastirma bedelinin yiiksekligi ve pesin
6denmesi sart1 da bu zorlugu daha da artirmaktadir (Yaman 2004)

Kamulastirma, esitsizliklere de neden olmaktadir. Soyle ki planin yiiriirlige girmesiyle
birlikte hemen kamulastirilan yerler heniliz tam anlamiyla deger kazanmadigi i¢in bu
taginmazlarin sahipleri imarin getirdigi deger artisindan yeterince faydalanamamaktadir.
Ote yandan, kamulastirma disinda kalan tasinmazlar, yapilan bu kamulastirmalar nedeni

ile daha uygun konuma kavusarak ¢ok biiyiik deger kazanmaktadir.

Kamulastirma ile planda kamu tesis ve hizmetleri ic¢in ayrilan alanlar
kamulastirilmakta, adalar i¢inde kalan imar parsellerinin olusmasina iligkin herhangi bir
caligma yapilmamaktadir. Halbu ki plan sadece kamu tesis ve hizmet alanlarindan ibaret
degildir. Imar adalarinda ongoriilen yapilarin da plan dénemi iginde yapilmasi
amaglanmaktadir. Bu da kamulastirma yonteminin en biiyiik sakincalarindan biridir. Bu

ozelligi ile kamulastirma tam bir imar uygulamasi yontemi sayilmaz (Yaman 2004).

Ayrica, kamulastirma, sadece imar planinda resmi yapi ve tesisler ile umumi hizmetlere
ayrilan alanlarin uygulanmasimi sagladigindan tam anlamiyla bir imar uygulamasi

yontemi degildir.

Talebe bagl olarak kadastro parseli bazinda miinferit olarak yapilan imar uygulamalari
iIse mal sahibinin istegi iizerine gergeklesmis oldugundan, plan bir biitiin olarak degil,
boliik porgliik uygulanmakta, dolayisiyla plan uygulamasi hedefine tam anlamiyla
ulasamamakta, bdylece beldenin gelisme yonii kontrol altmna almamamaktadir. Imar

adasmin bir kismi imar uygulamasina konu olmakta diger kisimlar1 ise taginmaz
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sahipleri uygulama yaptirmadigi i¢in uygulama dis1 kalmaktadir. Yine yol yesil alan
gibi  umumi hizmet alanlar1 kismen olustugundan, bu alanlar kullanima
acillamamaktadir. Bu da bolgeye getirilecek altyapr hizmetlerinin gecikmesine veya

pahali bir ¢6ziimle vatandasa yansitilmasina sebep olmaktadir (Yaman 2004).

Bu tiir talep sahiplerinden bazilarinin daha plan yapim asamasmdayken faaliyete
gecerek kendi tasinmazlarinda en az kayipli imar durumu yaratmaya caligtiklari, bazen

de bunda basar1 kazandiklar1 bilinen bir gercektir.

Imar planlar1 yansiz, objektif bir degerlendirmeyle hazirlanmis olsa bile bu uygulama ile
planin  getirmis oldugu avantajlar ve kiilfetler esit olarak tasgimmazlara
yansitilamamaktadir. Soyle ki, yan yana iki kadastro parselinden biri imar adasina
rastlamigken digeri yesil alana veya resmi hizmet tesis alanlarina rastlayabilmekledir.
Bu da talebe bagli uygulamalarda esitsizlige yol agmaktadir. Ustelik umumi hizmet
alanlarma veya resmi yap1 ve tesis alanlarina rastlayan tasinmazlar, ilgili kuruluslar
tarafindan kamulastirllmadiginda, ya da kamulastirma gegiktiginde tasinmaz sahibinin

bir anlamda miilkiyet hakki kisitlanmis olmaktadir (Yaman 2004).

Bir taraftan tasinmazinin tamami bir imar adasina tesadiif eden vatandas imar piyangosu
denebilecek sekilde plandan yararlanirken tasinmazi yola veya parka isabet eden

vatandas ise adeta imar afetine ugramis durumuna diismektedir.

Aynca talebe bagh uygulamalarda, imar adasi bazinda degil dastro parseli esas alinarak
uygulama yapildigi i¢in, uygulamaya giren tasmmmazin tam bir imar parseli
olusturmayan kisimlar1 artik panel olarak kalmakta, komsu parsel maliki uygulama

yaptirmadig siirece artik parseller problem yaratmaktadir.

Bu nedenlerden dolayi, talebe bagli uygulamalar yarardan ¢ok zarar getirmekte, imar
planlarinin bir biitiin olarak uygulanmasini giiglestirmekte, uzun vadede imar plani

tadilatlarina neden olmakta ve planlan biitiinliigiiniin bozulmasina yol agmaktadir.

Arsa diizenlemesi yonteminde ise imar plani, diizenleme alanini kapsayan bir bolgede
uygulandigindan, plan bir biitiin olarak uygulanmaktadir. Dolayisiyla, bu bolgeye
getirilecek altyap1 hizmetleri de daha ¢abuk ve ekonomik olarak getirilmis olacaktir.
Imar planina uygun arsa iiretimi de buna paralel olarak artmis olacaktir. En &nemlisi,
halkin ortak faydalanacagi yol, meydan, park, otopark, yesil alan, ¢ocuk bahgesi gibi
umumi hizmet alanlart kamuya  yiizde kirka (40) kadar bedelsiz olarak mal
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edilebilmektedir. Ayrica imar planlarinin getirmis oldugu siibjektif kararlarda bir 6lgiide
giderilebilmekte menfaat ve kiilfetler vatandaslara esit bir sekilde dagitilmaktadir
(Yaman 2004).

Sonug olarak, kamulastirma; parasal yilikii agir oldugundan tercih edilen bir yontem
degildir. Ustelik kamulastirma, gercek anlamda bir plan uygulamas: degildir. Bu

yontemle, plandaki sadece resmi tesis ve umumi hizmet alanlar1 uygulanabilmektedir.

Ifraz ve tevhid yoluyla yapilan uygulamalarda ise plan bir biitiin olarak degil parca
par¢ca uygulanmakta, sadece az kayipli tasinmaz sahipleri uygulama yaptirdigindan
planin geri kalan kisimlarinin, 6zellikle umumi hizmet alanlarinin uygulanmasi
imkansizlagmakta, bu da uzun vadeli idareleri plan tadilatina zorlamaktadir. Plan tadilati
ise imar planinin biitiinliiglini bozdugundan istenilen bir durum degildir. Ayrica planin
birbirinden kopuk olarak ve kadastro parseli esas alinarak uygulanmasi nedeniyle imar
yollar1 faaliyete getirilememekte, altyap1 hizmetleri de zamaninda ve ekonomik olarak
getirilememektedir.

Arsa diizenlemesi yoluyla yapilan uygulamalar ise bilimsel anlamda bir uygulama
seklidir. Diizenleme ile imar plan1 bir biitiin olarak daha ekonomik bir sekilde
uygulanabilmekte, menfaat ve kiilfetler vatandaslara nispeten esit olarak
dagitilabilmektedir.

Bu bakimdan imar planlarinin miinferit parseller bazinda talebe bagli olarak
uygulanmasina izin verilmemeli, imar planlar1 program dahilinde arsa diizenlemesi ile

hayata gecirilmelidir (Yaman 2004).
2.4 3194 SAYILI IMAR KANUNUNUN 18. MADDE UYGULAMALARI

Kentsel arazilerin ve bu yerlerdeki yapilagsmalarin, plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina
uygun olusumunu saglamak amaciyla, imar planiyla belirtilen kullanim bigimlerine
uygun hale getirilmesi i¢in yapilan imar uygulamalarini, genel olarak; arsa ve arazi
diizenlemesi, ifraz, tevhid, kamulastirma ve smir diizeltmeleri olarak sayabiliriz.
Bunlardan arsa ve arazi diizenlemeleri gliniimiiz itibariyle dort degisik yasa maddesine
dayali olarak yapilmaktadir. Bunlar, 3194 Sayili imar Kanunun 18. Maddesi, 18.
Maddeye 3290 sayil1 Yasayla eklenmis Ek 1 Madde uygulamasi, 2981 sayili Yasanin
10/b Maddesi uygulamasi ve 2981/3290 Sayili Yasanin 10/c Maddesi uyarinca Islah

Imar uygulamalaridir. Belediye veya Valiliklerin imar uygulamasi yapacaklar1 zaman,
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hangi uygulamay1 yapacaklarina yonelik bir kural olmamakla birlikte, her uygulamanin
yapilabilmesi icin gerekli olan kosullar belirlidir. Imar Kanununun 18. Maddesi
uyarinca arsa ve arazi diizenlemesi yapilabilmesi i¢in gerekli temel sart, ilgili uygulama
alaninin imar planinin bulunmasi ve planda imar uygulamasi yapilacak alanlarin konuta
tahsis edilmis olmasidir. Ek Madde 1 uygulamasinda ise buna ilaveten 9.5.1985 Tarih
ve 3194 Sayili Imar Kanunundan énce 6zel parselasyona dayali ve hisse karsilig1 satin
alian yerlerin yani fiili paylasimin olmasi gerekir. Ek madde 1 uygulamasi agisindan
ancak 1985 yilindan 6nce kabul edilmis 6zel parselasyon alanlar {izerinde bu maddeye
dayanilarak imar uygulamasi yapmak miimkiindiir. 2981/3290 Sayili Yasanin 10/c
maddesi uyarinca imar uygulamasi yapilabilmesi i¢in 2981/3290 Sayili Yasanin
uygulama yonetmeliginin 20. maddesine gére 10.11.1985 tarihinden 6nce 1slah imar
plan1 sahasinda, yapilasmanin olmasi1 gerekmektedir. Yine 2981 Sayili yasanin 10/b
maddesine dayanilarak yapilacak imar uygulamalarinda da ilgili alandaki miilkiyetin
hisseli veya 6zel parselasyona konu olmasi1 gerekmektedir. 10/b ile ilgili bir diger husus,
son Yargitay kararlarina gore kamuya bedelsiz aktarilan alanlarin DOP oranini

gecmemesi gerektigi yoniindedir.

Bahsedilen bu degisik yasal dayanaklari olan uygulamalardan 18. Madde uyarinca
yapilan imar uygulamalar1 asil uygulama seklidir ve her zaman uygulanma imkani
vardir. Diger uygulamalar ise 0zel sartlara baglanmis ve bir ge¢is donemi icin hak
sahiplerine kolaylik getirmek ve uygulamay: yapacak olana daha fazla yetki vermek
suretiyle karmasik, hisseli ve kiiclik miktarlarda olan arazi pargalarinin miilkiyete iliskin

sorunlarinin diizeltilmesi amaciyla kanun koyucu tarafindan ortaya ¢ikarilmistir.

2.4.1 18. Madde imar Uygulamalarina Genel Bakis

18. Madde imar Uygulamalarina baslanilmasi idari bir kararla gerceklesir. Bu kararda,
diizenleme bolgesi belirlenir. Diizenleme alami segilirken konut yoniinden gelisme
alanlar1 ve umumi hizmetlere ayrilan alanlarin herkese dengeli dagitimi ilkelerine dikkat
edilir. Bunun disinda diizenleme sinirinin tespitine iliskin varsa imar plani, yoksa

yonetmelik kurallarina uyulur.

Bu asamadan sonra birtakim 6n calismalar yapilarak miilkiyete iliskin bilgiler tespit
edilir, hali hazir harita yenilenir, uygulamaya yonelik 6zet cetveli, tahsis cetveli, ada

dagitim cetveli, DOP hesabi cetveli ve kadastro ayirma ¢api cetvelleri diizenlenir. Bu
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asamada kanunen muhafazasi gereken yapilar korunur, DOP alinmayacak parseller
tespit edilir ve kapanan yollarla yesil alan gibi yerler DOP hesabina ilave edilir. DOP
her parselden esit oranda alinir. Imar uygulamasi yapilacak alanda bulunan umumi
hizmet alanlar1 DOP ile kamuya kazandirilirken Yonetmeligin 12. maddesi uyarinca
diger kamu alanlarina ileride kamulastirilmak {izere hisselendirme yapilir. DOP ile
umumi hizmet alanlarina yapilan aktarmalara tlicret 6denmez. Bunlar imar uygulamasi
nedeniyle deger artis1 karsiligt olarak almir, 12. maddeye gore yapilan

hisselendirmelerin ise ileride kamulastirma sirasinda bedelleri 6denecektir.

Bundan sonra miimkiin mertebe ayn1 yerden imar parseli verilmesi ana ilkesi uygulanir.
Zorunluluklar nedeniyle ayni yerden imar parseli verilmesinin miimkiin olmadig:
takdirde, en yakin yerden parsel verme ya da hisselendirme yapilir. Dagitim ve tahsis

miistakil, hisseli ve kat miilkiyeti esasina gore yapilabilir.
2.4.2 18. Madde Uygulamasinda Temel Ilkeler

18. Madde Uygulamasina iligkin uygulamalardaki isleyis kanun ve yonetmelikle
belirlenmis olmakla beraber uygulamalarda karsilagilan farkliliklar g6z Oniinde
bulunduruldugunda uygulamalardaki temel ilkelerin asagida belirtilen sekillerde olmasi

gerektigi sdylenebilir.

1. llgili alana ait 1/1000 veya 1/500 &lgekli uygulama imar planinin olmasi gereklidir.
Birebir arazi kullamimimi gostermeyen kiigiik 6l¢ekli nazim imar planlar1 ya da

mevzii imar planlarina gore imar uygulamasi olanakli degildir.

2. 18. Madde uygulamas1 mutlaka imar planima uygun olmalidir. Ciinkii imar plani

hayata gegirilmektedir.

3. DOP en ¢ok yiizde kirk’a (40) kadar olmalidir. Bununla beraber her diizenlemede
DOP’ un yiizde kirk (40) olmasi imar uygulamasmi konut alani elde etme

amacindan uzaklagtirir.

4. Diizenleme sahasimin sinirlart iginde imar planina gore konut (iskan) alan1 olmasi
gerekir. Imar uygulamasi 1/1000 &lgekli imar planinda iskana ayrilmis alanlarda
uygulanir. Bunun diginda tamami sanayi alani, tarimsal alan ve yap1 yasagi getirilen

alanlar gibi iskana agik olmayan yerlerde imar uygulamasi yapilamaz.

5. Diizenleme sahasi i¢inde yap1 olup olmamasi1 6nemli degildir.
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6. Uygulama alan1 bir parsel olarak belirlenemez. Uygulama alani en az ada bazinda
olmalidir. Ancak adanmn bir kismi imar planina uygun sekilde yapilanmis ise o

zaman geriye kalan sahada 18. Madde uygulamasi yapilabilir.

7. Uygulama sonuglarinin belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde belediye enciimenti,

disinda ise il Idare Kurulu karar1 ile onanmasi gerekir.

8. Kural olarak belediye enciimeni ya da Il Idare Kurulunca onaylanan imar
uygulamasi sonuglarinin tapu idaresince tescilinin yapilmasi gerekir. Tapu

idaresinin ¢ok ag¢ik¢a kanuna aykirilik olmamasi halinde karsi koyma yetkisi yoktur.

9. 18. Madde uyarinca yapilan imar uygulamasi resen yapilir. Bu madde uyarinca

yapilan uygulamalarda hak sahiplerinin rizasina ya da muvafakatine gerek yoktur.

10. Sadece bu madde dayanak alinarak yapilan uygulamalarda, dagitim-tahsis
asamasinda hisselerin ferdilestirilmesi yani diizenlemeye hisseli giren miilkiyetin

tekil miilkiyete doniistiiriilmesi yapilamaz.

11. Imar uygulamasmna giren biitiin parsellere karsilik olarak bir yer miistakil, hisseli
yada kat miilkiyeti esasina gore verilir. Yani DOP kesintisinden sonra geriye kalan
alanin bagimsiz bir imar parseli olusturmuyor diye bedele doniistiiriilmesi miimkiin
degildir.

Bununla beraber 18. Maddenin amaci imara elverisli konut alan1 elde etmek olmalidir.

Dolayis1 ile tamamen imar plant ve yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak yapi

adalarinin bulundugu yerlerde sadece imar planinda ongériilen yol, yesil alan vb.

yerlerin ag¢ilmasi ve kamuya kazandirilmasi amaciyla imar uygulamasi yapilamaz.

Belediyelerce sadece hisselerin birlestirilmesi amaciyla imar uygulamalar1 yapmalar1 da

18. Maddenin amacina aykiridir.
2.4.3 imar Parsellerinin Olusturulmasi Ve Dagitimina iliskin Esaslar

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

olmak iizere 3 grupta toplayabiliriz.
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2.4.3.1 Hukuki Zorunluluklar

Eger tasinmazin imar plania gore yol, yesil alan gibi diizenleme ortaklik pay1 ile elde
edebilecek sahalara rastlamasi halinde bu alanlarda zaten imar parseli
olusturulamayacagindan ayni yerden parsel verilmesi miimkiin degildir. Yine imar plani
uyarinca imar uygulamasi sirasinda AAD Yonetmeliginin 12. Maddesi uyarinca ileride
kamulastirma  yapilmak {lizere pay verilen alanlarda da imar parseli
olusturulmayacagindan ayni yerden parsel verilme ilkesi uygulanamaz. Taginmaz imar
planinda baska alanlara da tahsis edilmis olabilir. Bu tiir durumlar hukuki zorunluluk

olarak agiklanir.
2.4.3.2 Teknik Zorunluluklar

Imar uygulamasinin dagitim asamasinda ayni yerden imar parseli verilebilmesi igin
zorunlu kriter, bu alanin imar planiyla konuta tahsis edilmis olmasidir. Taginmazin
bulundugu alan imar planiyla konut alanina ayrildigi taktirde ayni yerden parsel
verilmesini engelleyen sebepleri teknik zorunluluk olarak ifade edebiliriz. Teknik
zorunluluk kadastro parselinin imar parseline isabet ettii yer konut alanina rastladigi
halde burada olusturulacak imar parseline tahsis yapilmasi asamasinda ayni yerde
bulunan diger parsellerle birlikte degerlendirilmesinden dogmaktadir. Bununla birlikte
ayn1 yerden parsel verilememesi halinde en yakin yerdeki parselden verilememesi hali
de teknik zorunluluktan kaynaklanmaktadir. Bu da daha ¢ok yukarida bahsedilen
umumi hizmet alanlarina ve kamu tesislerine isabet eden sahalarda bulunan taginmazlar

icin gecerlidir.
2.4.3.3 Fiili Zorunluluklar

Fiili zorunluluk taginmazin diizenleme ortaklik payi kesintisi sonrasi geriye kalan
alanimin bagimsiz parsel olamayacak biiyiikliikte olmas1 halinde bu alana karsilik olarak
uygulama oncesi taginmazin bulundugu yerin disinda yakininda veya baska bir yerden
hisse verilmesidir. Bu halde Once tasinmazin isabet ettigi imar adasindaki diger
yerlerdeki parsellerle hisselendirilmesi bu da miimkiin olmazsa en yakinindaki imar
adasindan verilmesi gerekmektedir. Diger bir hususta imar planiyla konut alanlarina
tahsis edilmekle birlikte taginmazin bulundugu yere yapi yapilmasinin engelleyen,

askeri yasak bolge, su havzasi koruma bandinda olmasi vb. gibi sebeplerin olmasidir.
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2.4.4. Tmar Uygulamalarinda Bashca Hukuka Aykirihk Nedenleri

Danistay’in imar uygulamalar1 ile alakali verdigi iptal nedenleri incelendiginde ve
yukarida anlatilanlar 1s18inda Imar Kanunun 18. Maddesi uyarinca yapilan imar
uygulamalarina karsi, miilk sahibi olan hazine, resmi kurum ve 6zel sahislar tarafindan

ileri siiriilebilecek hukuka aykirilik nedenleri genel olarak;

1. imar plam bulunmayan yerlerde imar uygulamasi yapilamayacag: ya da uygulama

sahasinin kismen de olsa plansiz sahay1 kapsamasi,

2. Diizenleme sinirinin imar planina ve AAD yonetmeligi hiikiimlerine aykir1 tespit

edilmesi,
3. DOP oraninin hatali hesaplanmasi,

4. Kapanan kadastral yollarin DOP oranma dahil edilmesi gerekirken belediye adina

parsel olusturulmasi,
5. DOP oraninin her parsele esit oranda uygulanmayist,
6. Higbir teknik, hukuk ve fiili zorunluluk yokken ayn1 yerden parsel verilmemesi,

7. Mevcut ruhsatli yapilarin muhafazasi1 ve tek basina bagimsiz parsel olarak tahsisi

miimkiin iken bu hususta imar mevzuatina uyulmamasi,
8. Uygulama sonrasi verilen parselin esdeger olmamasi,

9. DOP sonras1 imara tahsis edilecek alanin bagimsiz parsele yeterli oldugu halde bu

alanin bagimsiz parsel olarak verilmemesi,

10. DOP sonrasi geriye kalan alana karsilik bos bir parsel verilmesi miimkiin iken,

icinde 3. sahislara ait yapinin bulundugu parselden yer verilmesi,

11. Tasinmazdan, 6nce, DOP kesilmesi sonra, geriye kalan sahadan AAD
yonetmeliginin 12. maddesine gore kamu hizmet alanina kamulastirilmak tizere pay

verilmesi,

12. Parselden yola terk edildigi halde DOP hesabinin parsele uygulanmasinda bu

hususun dikkate alinmamasi,

13. Daha once yapilan uygulama sirasinda DOP kesilmis olmasi ve sonra yapilan

uygulama tadilat planiyla yeniden DOP alinmasi durumu,
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14. Uygulama sahasinda tasinmazlari olan belediye enclimenlerinin parselasyon

planinin uygulanmasina iligkin belediye enclimen kararina katilmasi durumu,
15. Askai siiresi i¢inde yapilan itirazlarin cevaplandirilmamasi durumu,

16. Uygulama alaninda DOP yiizde kirki (40) astiginda once belediye tasinmazlarinin

DOP’ a dahil edilmesi gerekirken, dogrudan kamulagtirma yapilmasi hali,

17. Uygulama alaninda DOP yiizde kirki (40) astigi halde kamulastirma yapilirken,

DOP’un tasinmazin 6nceki alanina uygulanmasi hali,

18. Uygulama sonrasinda DOP’tan sonra kalan kismin tamaminin AAD Y 6netmeliginin

12. Maddesi uyarinca kamu hizmet alanina verilmesi durumu,

19. Uygulama sahasinda imar planina gore yiizde kiklik (40) umumi hizmet alani yok

iken yiizde kirk (40) oraninda DOP uygulanmasi durumu,
20. Uygulama sahasinda imar planina gore konut alaninin bulunmamasi durumu,

21. Tamamen imar planina uygun olarak yapilanmis bolgede hizmet alanlarinin DOP ile

elde edilmek istenmesi durumu, olarak siralanabilir.
2.4.5 18. Madde Uygulamasinin Elestirisi

Ulkemizde, sehirlerimizin imar planlarnin hazirlanmis oldugu, bu planlarm geregi gibi
mekana yansitilamadigi bir gercektir. Imar planlarinin hayata gecirilememesinde,
sorunun sadece mevzuattan kaynaklanmadigin1 vurgulamak gerekir. Ciinkii iilkemizde,
planlar1 uygulama, plana ve yasalara uyma aligkanligi ve disiplini bir tirli
yerlesmemistir. Bu sorunun olugmasinda, iilkemizin ve bireylerin ekonomik durumu,
egitim kalitesi, vatandaglarimizin biling seviyesi, siyasi kaygilar, yanli tutumlar gibi

makro sebeplerin etkisi biiyiiktiir (Yaman 2004).

Bu sebepler ortadan kaldirilmadan, en modern yasal hiikiimler de yiiriirliige konulmus
olsa ve en genis imkanlar da saglansa sorun c¢oziilmeyecektir. Bu nedenle, imar
uygulamalarinda karsilagilan sorunlara gelismis bir perspektiften bakilarak bu sorunlar
milli politika ¢ergevesinde ¢oziimlenmeli ve oncelikle, uygulamacilara, plan1 yansiz ve

teknigine uygun olarak uygulama aliskanligi kazandirilmalidir (Yaman 2004).
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2.5 IMAR UYGULAMALARINDA KARSILASILAN SORUNLAR

Arazi ve arsa diizenlemesinde temel veriler tapu-kadastro ve imar plani verileridir. 18.
Madde uygulamasinda, bu verilerle uygulamayr yaptiran belediye ve uygulamayi
iistlenen yiiklenici ile ilgili olarak uygulamanin Oncesinde, sirasinda ve sonrasinda

cesitli sorunlarla karsilagilmaktadir.

2.5.1 Uygulama Oncesinde Karsilasilan Sorunlar

Uygulama 6ncesinde karsilasilan sorunlar genel olarak soyle ifade edilebilir.
1- Tapu ve kadastro verilerinden kaynaklanan sorunlar

2- Uygulama imar planindan kaynaklanan sorunlar.

2.5.1.1 Tapu ve kadastro verilerinden kaynaklanan sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesi i¢in gerekli olan kadastro haritalari, baslangictan giiniimiize
kadar cesitli 6l¢ii yontemleri kullanilarak (grafik, tanimlanmis bir koordinat sistemine
dayal1 ortogonal (prizmatik), kutupsal (tekniometrik) ve fotografomik) iiretilmistir. Bu
kadastral haritalar c¢esitli hatalarla yiklidiir. Giliniimiizde haritacilik sektoriinde
kullanilan 6lgme aletlerindeki gelisme ve bilgisayar kullanimi sayesinde yiiksek

dogruluk derecesinde harita iiretmek miimkiindiir.

Imar planin dayandirildigi hali hazir harita ile kadastro haritasinda 6lgek birligi
olmadig1 takdirde, kadastro haritasinin Glgegi imar uygulama haritasinin o6lgegine
dontistiiriiliir. Belirtilen iki harita arasinda koordinat birligi yoksa, koordinat sistemleri
arasinda donisiim yapilmak suretiyle ortak koordinat sistemler elde edilir (Dilaver ve
Asik 1992). Ancak her iki uygulama oldukga kiilfetli olup 6zel ara¢c ve gerecler
gerektirmektedir. Bunun i¢in 6lgek degistirme ve koordinat tranformansyonu yapmaya

yarayan mekanik, optik ve elektronik aletlerden yararlanabilir.

18. madde uygulamasi daha ziyade yapisiz veya az yapilagmis sahalarda yapilmaktadir.
Eger bunlarin kadastrosu biraz eski ve tapulama ile yapilmigsa; 6l¢ek ve koordinat
farkliligi sorununa bir de halihazir miilkiyet durumu ile paftalarin uyusmamasi
eklenmektedir. Tapuda islem gormemis veya degisikligi paftalara islenmemis hisseli
tasarruflar, ifraz ve tevhid uygulamalari, diizenleme isini olduk¢a zorlastirmaktadir

(Biyik ve Uzun 1990).
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Tapu ve kadastral verilerden kaynaklanan diger bir sorun, hisseli miilkiyette hisse
paylart toplamimin paydaya esit olmayisi yani agik hisse bulunmasit durumudur. Bu
sorun, ge¢miste emlakgilar tarafindan hisseli olarak tasarlanan bir tasinmaz maldan, 6zel
parselasyona gore olusturulan bir parselin (daha dogrusu belirli bir hissenin) satisinin
tapu disinda noterlikte yapilmasi sonucunda, ilgili tasinmazin tapu kaydinda bununla

ilgili kaydin bulunmayisindan kaynaklanmaktadir (Biyik ve Uzun 1990).

Diizenleme ¢alismalarinda, seyrek rastlanan bir sorun da, kadastro tespitlerine yapilan

itirazlardan dolay1, baz1 kadastro parsellerinin halen yarg: siireci i¢inde olmasidir.

Arsa ve arazi diizenleme c¢aligmalarinda eskiden iretilen kadastro haritalari

kullanildiginda, asagida belirtilen sorunlar ortaya ¢ikmaktadir.

1- Grafik kadastro haritasindan kaynaklanan sorunlar

2- Sayisal olmayan kadastro haritalarindan kaynaklanan sorunlar
2.5.1.1.1 Grafik kadastro haritasindan kaynaklanan sorunlar

Grafik kadastro haritalari, herhangi bir koordinat sistemine bagli olmayan ve Ol¢ii
sistemi genellikle kutupsal(takeometrik) olan haritalardir. Yapilan OSlgiilerin haritaya
tersimati, yaklasik kuzaye gore ag1 ve mesafe seklinde grafik olarak yapilir. Cizim
sirasinda, ¢izimi yapan elemandan kaynaklanan, kontrol edilemeyen hatalar nedeniyle
parsel sinirlarinda 6nemli hatalar olusturmaktadir. Bu hatalar, ilgili paftalar yan yana
getirildiginde, ilgili parsel smirlar1 arasinda bosluk olarak ortaya ¢ikmaktadir (Ince

2001)

Diizenleme sahas1 grafik kadastro paftalarindan olusuyorsa, bu paftalarin zemin
kontrolleri de zor olmaktadir. Calisma alaninin bir boliimiiniin grafik, bir boliimiiniin
koordinat sistemine dayali olmasi durumunda paftalar arasinda biitiinliik saglamak da

ayr1 bir sorundur (Ince 2001)

Grafik kadastro haritalarinda karsilasilan diger bir sorunda tapu yiizolgiimii ile haritadan
hesaplanan ya da sayisallastirma suretiyle elde edilen koordinatlardan hesaplanan parsel

yiizélgiimleri arasindaki farkliliklardir.

Yukarida belirtilen durumlarda, iilkemizde kadastronun yenilenmesi suretiyle
haritalardan saglikli bir altlik elde edilir (Tiides ve Biyik 1997).
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2.5.1.1.2 Sayisal olmayan kadastro haritalarindan kaynaklanan sorunlar

Kutupsal veya prizmatik Olgiilerin ¢iziminden iiretilen kadastro haritalarinda, parsel
kose noktalarinin koordinatlarinin elde edilmesinde ¢esitli sorunlarla karsilagilmaktadir.
Sorun; parsel kose noktalari koordinatlarinin, 6lgiilerden mi yoksa harita {izerinden
sayisallastirict (Digitizer veya tarayici (Scanner)) ile mi belirlenecegidir. Bu konuda,
baz1 kadastro miudirliikleri, olgiileri esas alirken; bazilar1 da paftayr esas almaktadir.
Ayrica oOlgiilerden koordinat hesaplama ile elde edilen parsel sekli ile harita tizerindeki
parsel sekli arasinda farkliliklar oldugu; harita {izerinden elde edilen koordinatlardan
olusturulan parsel seklinin bazen araziye uymadigi, kullanilan her iki yontemde harita,
zemin ve parsel yilizolgimleri arasinda hata smirin1 asan farklar gorildigi
uygulayicilardan duyulmaktadir. Boyle durumlarda, diizenlemeye giren yiizolgtimler ile
arazideki yiizol¢limler arasinda onemli farklar oldugundan, kadastral parsellere tahsis
edilen imar parsellerinde bir hak kaybi veya haksiz bir kazang meydana gelmektedir
(ince 2001)

2.5.1.2 Uygulama imar planlarindan kaynaklanan sorunlar

Uygulama imar planlarinin yapilmasindan kaynaklanan hatalar asagidaki sekilde

siralanabilir:

1- Plan miiellifince arazinin iy1 taninmamasi

2- Imar adalarmin gereginden fazla genis olmasi
3- Ada sekillerinin diizgiin olmayisi

2.5.1.2.1 Plan miiellifinin araziyi iyi tanimamasi

Imar planlarmin yapimina esas olan halihazir haritalar kadastral olmadig1 icin plani
yapan miiellif, kadastro parsellerinin uygulamay1 gii¢lestirecek sekilde parcalandigini
gorememektedir. Bu itibarla, planlar mutlaka kadastral nitelikli halihazir haritalar
lizerinde yapilmalidir. 3402 Sayili Yeni Kadastro Kanunu ve Biiyiik Olgekli Haritalar
Yapim Yonetmeligine gore kadastro haritalarinin, topografik olmasi sartinin yerine

getirilmesiyle kadastro haritalarinda bu 6zellik mevcut olacaktir. (Biyik, Uzun 1990)

Imar planlarinin yapilmasinda, gerek topografik haritanmn iyi okunamamasi, gerekse
arazinin 1yl taninamamasi nedeniyle c¢izilen imar planlarinin, uygulanma durumu

azalmakta veya tamamen ortadan kalkmaktadir. Bunlarin yaninda imar adalarinin ¢ok
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meyilli alanlara oturtulmasi halinde kod farkindan dolay1 katlar kazanilmakta ve
yogunluk artmaktadir. Belirtilen problemlerin ¢ikmamasi igin, planin yapilacagi alanin,
imar miiellifince ¢ok iyi taninmasi ve kullanilacak olan halihazir haritalarin, arazinin

son durumunu gostermesi gerekir (Akyol 1992).

Ayrica imar planlarina, Karayollari, DDY, DSI ve diger kamu kurumlan tarafindan
yapilan tesislerle, TEK (TEDAS) tarafindan planlanan trafo ve pilon yerleri de
isaretlenmelidir. Ozellikle pilon yerleri imar adalarinin igerisine diisiiriilmemelidir.
Ciinkii bu hatlar, yapilacak binalarin yiiksekliklerini ve adadaki diizglin yapilasmayi
olumsuz olarak etkilemektedir (Biyik, Uzun 1990).

2.5.1.2.2 Imar adalarinin gereginden fazla genis olmast

Imar adalarmin genisligi yaklasik 75 - 80 m civarinda olabilmektedir. Béyle bir imar
adasi, ada ayirma cizgisiyle ikiye boliindiigiinde ayrik yapi nizaminda kdsebasi
parselinde cephe genigligi 16m, parsel derinligi 40 m ve alan1 840 m?, i¢ parselde ise
minimum 560m? alanli parsel iiretilmesini gerektirecektir. Kadastro parsellerinin kiigiik
oldugu boyle imar adalarinda, parselasyonda belirtilen biiyiikliikte miistakil imar parseli
iiretilemeyeceginden, beraberinde bircok zorluklari da getiren hisseli parselasyon

gerekecektir (Akyol 1992).

Bu itibarla ayrik diizende olan yapilagmada, 80 - 100 m? alanli bir bina i¢in, (4 kata
kadar) imar parseli derinliginin, minimum imar parseli i¢in gerekli olan veriler dikkate
alindiginda, 25 ila 28 m arasinda oldugu; bu durumda imar adas1 genisliginin 50 - 56 m

arasinda olmasi gerekmektedir.
2.5.1.2.3 Ada sekillerinin diizgiin olmayist

Ada sekillerinin diizgiin olmamasi, olusturulan imar parsellerinin sekillerini, dolayisiyla

yapilacak olan binalarin kullanislarin1 olumsuz yonde etkileyecektir (Sekil 2.1).
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Sekil 2.1: Diizgiin Sekilde olmayan imar adalar1 (Akyol 1992).
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2.5.2 Uygulama Sirasinda Karsilasilan Sorunlar

Uygulama sirasinda karsilagilan sorunlar, uygulama imar planinin uygulanmasindan,
uygulamay1 yaptiran belediyelerden, tasinmazlarin maliklerinden ve uygulamayi

yiiriitenden kaynaklanmaktadir.

2.5.2.1 Uygulama imar planinin uygulanmasindan kaynaklanan sorunlar

Bu sorunlar asagidaki sekilde siralanabilir:

1- Ayni degerde ve kiymette olmayan kadastro parsellerinin diizenlemeye alinmasi

2- Farkli yapilasma sart1 olan Imar adalarinda adaletli dagitim yapilamamasi

3- Kamu tesis alanlanna tahsis edilen parsel sahiplerinin magduriyetinin dnlenmesi

4

Diizenleme sahasinda bulunan kapanan yollar ile yol fazlalarinin durumu

5

Diizenleme 6ncesinde iizerine irtifak hakki tesis edilen parsellerin durumu
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25.2.1.1 Aymi degerde ve kiymette olmayan kadastro parsellerinin diizenlemeye

alinmasi

Diizenlemeye alinan, kadastro parsellerine, bulunduklart konuma bakilmaksizin
(kayalik, dere veya ¢ok meyilli), yapilasmaya uygun olmayan kadastro parsellerine de,
uygulama geregi ayni DOPO degeriyle hesaplanan DOP kesintisinden sonra, kalan
kisimlari i¢in imar parseli verilmektedir. Halbu ki topografik yapist ¢ok bozuk oldugu
igin, planci, bu gibi yerleri genellikle yesil saha olarak ayirmaktadir. Bu gibi kadastro
parsellerini diizenlemeye alarak, karsiliginda diizgiin imar parseli vermek, diger hak
sahiplerine kars1 bir haksizlik sayilabilir. Cok degerli olmayan bu gibi kadastro
parsellerinin kamulastirilmas: veya diizenleme dis1 birakilmasi daha iyi olur (Akyol
1992).

2.5.2.1.2 Farkli yapilagma sarti olan imar adalarinda adaletli dagitim yapilamamasi

Diizenleme sonucunda, esit degerde varsayilan kadastro parsellerinden, gergekte farkli
degerlerde imar parselleri iiretilmektedir. Imar parsellerinin, gercekte farkli degerde
olmasinin nedeni, uygulama imar planindaki yap1 adalarinin degisik genislikteki yollara
cephesinin olmasindan kaynaklanmakta, bu husus, dagitimda uygulayicilart giic
durumda birakmaktadir. Boyle durumlarda yapi1 adalari arasinda deger bakimindan
bliyiik farkliliklar ortaya c¢ikar. Bu gibi carpikliklar1 ortadan kaldirmak icin ii¢ ¢esit

¢Ozliim Onerisi getirilebilir (Uzun 1992).

a. Diizenleme sahas1 segilirken, ayn1 yap1 yogunluklarin1 ve diizenini kapsayan yap1
adalar1 dikkate alinmali, bu durumun mevcut imar planinda saglanmamasi halinde;

imar plani degisikligi ile belirtilen durum saglanmalidir.

b. Bu gibi durumlarda, kadastro parsel sinirlarinin kapladigi alanlar oraninda, imar
parselleri olusturulmali, zorunlu kalindiginda ise, o yerdeki kadastro parsellerinin

rastladigi alanlarin oranlar1 dikkate alinarak hisseli parsel verilme yoluna

gidilmelidir (Akyol 1992).

c. Arsa ve arazi diizenleme caligmalarinda gelismis bati {ilkelerinde uygulanan, DOP
kesintilerinin ve tahsis edilecek imar parselinin, parsel degerini etkileyen faktorlere
gore yapilmasi halinde imar planindan kaynaklanan sorunlar ortadan kalkar (Yildiz
1977 ve Yomralioglu 1992).
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25.2.1.3 Kamu tesis alanlarina tahsis edilen parsel sahiplerinin magduriyetinin

onlenmesi

Kadastral durumun halihazir paftaya islenmesiyle, onemli biyiikliikteki kamu tesis
alanlarinin sadece bir veya iki kadastro parselinin {izerine oturtulmasi dolayisiyla, ilgili
parsel sahiplerinin, yeni parselasyonda baska yerlere dagitilmas:t gibi haksizliklarin
onlenmesi gerekir. Ayrica diizenleme yapilacak olan bolgelerin halka duyurulmasina
onem verilmelidir. Clinkii kamu tesis alanlarina rastlayan kadastro parselleri ¢ok diistik

fiyatla satin alinabilmektedir (Akyol 1992).
2.5.2.1.4 Diizenleme sahasinda bulunan kapanan yollar ile yol fazlalarinin durumu

2644 sayili Tapu Kanununun 21. maddesi uyarinca, kdy ve belediye sinirlari i¢inde

kapanmis yollar ile yol fazlalar1 kdy veya belediye namina tescil edilecektir.

"Burada kapanmis yollarla yol fazlalarinin, i¢cinde bulundugu kamu tiizel kisiligi adina
tescil edilmesi keyfiyetinin belirleyici unsuru, miilki sinir itibariyle iginde bulundugu
kamu tiizel kisisi adina tescilin yapilmasidir. Yani belediye sinirlari igerisinde bulunan
ve plan geregi kapanan yollar ile yol fazlalari ilgili belediye tiizel kisiligi, kdy sinirlari
igerisinde bulunan ve plan geregi kapanan yollar ile yol fazlalar1 ise koy tiizel kisiligi

adma tescil edilecektir.

Yukanda belirtilen ve miicavir alan olarak imar yetkisinin belediyelerde bulundugu
alanlarda, plan uygulamasi geregi kapanan yollar ile yol fazlalar1 ise belediye tiizel
kisiligi adia degil, miilki sinirlar1 igerisinde bulunduklan koy tiizel kisiligi adina tescil

edilecektir (Aksay 1999).

2.5.2.1.5 Diizenleme éncesinde iizerinde irtifak hakki tesis edilmis parsellerin durumu
Kadastro parselleri ile ilgili irtifak hakkinda (gecit hakkinda), yola baglantisi olmayan
bir parsele, ilgili parselle komsu ve yola cephesi olan bir parselin belirlenen bir kismi

tizerinden, yoldan faydalanmasinin saglanmasidir (Sekil 2.1).
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Sekil 2.2 : Diizenleme oncesinde iizerinde irtifak hakki tesis edilmis parsellerin

durumu (Uzun 1976)
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18. madde uygulamasinin temel amaclarindan biri de; diizenlemeye alinan biitlin
kadastral parsellerin, mevcut olanaklardan ve plan ile getirilecek sosyal ve teknik
donatilardan (yol, su, kanal vb.) yararlanmasin1 saglamaktir. Arazi ve arsa
diizenlemesinin sonug {iirlinli olan parselasyon haritasinda, biitiin kadastral parsellerin
imar yollarina cephe almasi gerekmektedir (Sekil 2.2). Bu sonug, gecit hakkim
dogrudan ilgilendirmektedir. Dilizenleme sonucunda, irtifak hakkinin konulmasindaki
fayda, tamamen ortadan kalktifindan veya baska bir ifade ile irtifak hakki Tapu Sicili
disinda sona erdiginden, tescilin maddi varlig1 kalmamaktadir. Bundan dolay: tescilin
terkini ancak, ylikiimlii tasinmaz mal sahibinin rizasi ile gec¢it hakkiin terkini

gerceklestirilebilecektir (Uzun 1976).
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Sekil 2.3 : Diizenleme oncesinde iizerinde irtifak hakki tesis edilmis parsellerin

durumu (Uzun 1976).
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2.5.2.2 Uygulamay1 yapan idareden kaynaklanan sorunlar

Imar uygulamasini yaptiran belediyelerle ilgili olarak, idare mahkemelerinde agilan

davalardan edinilen bilgiye gore, idareden kaynaklanan bazi sorunlar asagidaki sekilde
siralanabilir.

a. Diizenleme sahasinin alaninin hesaplanmasinda yapilan hatalar

b. Miistakil olarak yapilan 18. Madde uygulamalannda yapilan hatalar

C. Miisterek miilkiyetli bir arazinin paydaslara parsellenmesinde yapilan hatalar

d. Nazim plan hazirlanmadan uygulama imar planina gore 18. maddenin uygulanmasi

Tahsis edilecek imar parselinin iki par¢a halinde verilmesi, kii¢lik parcanin kamu

@

hizmetlerine katilim pay1 olarak suyulandirilmasi

f.  Mevzii imar plan1 yaptirirken arazinin yiizde elli’sinin (50) belediyeye terkini
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g. Diizenleme isinin ihale edilmesinden sonra yiiklenici ile belediye arasindaki

sorunlar
2.5.2.2.1 Diizenleme sahasinin alaninin hesaplanmasinda yapilan hatalar

Imar plan1 uygulamasinda diizenlemeye giren alan, diizenleme sinirinin gegirilmesi ile
belirlenir. Diizenleme sinir1 ile belirlenen alan igerisinde kalan kadastro parselleri ile
tescil dis1 olmasma ragmen uygulama sirasinda imar adalari igerisine isabet ederek
kapanan kadastral yol, meydan, dere boslugu gibi alanlarin toplami "diizenlemeye giren

alanm1" olustururlar.

Buna kars1, yapilan bazi uygulamalarda, diizenleme ¢izgisinin sinirladig: alan, dogrudan
diizenlemeye giren alan olarak alinmaktadir. Boylece diizenleme ¢izgisinin sinirladigi
alana giren ancak; imar adalarina isabet etmediginden kapanmayan tiim tescil dist
alanlar (yol, meydan, park vb gibi) kadastro parseli gibi degerlendirilmektedir (Uzun,
1990). Bu sekilde yapilan uygulama ile diizenlemeye giren alan, gercekte olmasi
gereken miktardan daha fazla artmakta, boylece uygulama bdlgesi igin hesaplanacak
DSA, kamuya ayrilan, alan (KAA) ve DOPO olmasi gerekenden daha biiytik bir degere
ulagtirmaktadir. DOPO'nin, olmas1 gerekenden daha biiyiik degerde elde edilmesiyle,

yapilan fazla kesinti miktari ilgili belediye adina haksiz sekilde tescil edilmektedir.

2.5.2.2.2 Miistakil olarak yapilan 18. madde uygulamalarinda yapilan hatalar

18. madde uygulamasi, giiniimiizde artik arazi sahipleri tarafindan da istenilmekte ve bu

amagla miistakil ve belirli arazileri kapsayacak sekilde uygulamalar yapilmaktadir.

Imar planlarinda belirlenmis olan yesil sahalar, bolgedeki biitiin vatandaslarin
yararlanmasi i¢indir. Ancak miistakil ada boyutlarinda yapilan imar uygulamalarinda
yesil sahalar, belediye enciimenince diizenleme dis1 birakilmakta, sonucta ilgili
belediye, 18. Madde uygulamasinin belediyelere sagladig: biiylik nimetleri gbz ardi
ederek, yesil sahalar1 kamulastirma isine yonelmektedir (Uzun, 1990).

2.5.2.2.3 Miisterek miilkiyetli bir arazinin paydaslara parsellenmesi

Miisterek miilkiyet halindeki (miras olarak intikal eden) bir arazide, paydaslara tahsis
edilecek alanin parsellenmesinde, paydaslara ait hisselerin ¢oziilerek miistakil parsel
uretildigi gorilmektedir. Bu sekilde yapilan uygulamada; eger paydaslar kendi

aralarinda rizai taksim yaparak paylarina diisen arazi lizerine yapi yapmislarsa ve
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paydaslarin payma diisen parsel, minimum boyuttaki bir imar parselinden biiyiikse,
yapilan islem yasaya uygundur; 18. Madde uygulamasinda bu durumda olan paydaslara,
binalarinin bulundugu parsel, miistakil parsel olarak tahsis edilir. Ancak minimum
boyutta bir imar parseli tahsis edilemeyecek durumda olan bir paydasa, miistakil bir
parsel verilmesi, paydaslar arasinda biiyiik ayricalik ve haksizliklara sebebiyet
vermektedir. Ciinkii her bir paydasa tahsis edilen parseller, degeri itibariyle birbirinden

cok farkliliklar gosterebilmektedir (Uzun 1990).

2.5.2.2.4 Nazim plan hazirlanmadan uygulama imar planina gore 18. maddenin

uygulanmast

Uygulama imar planinin, tasdikli halihazir haritalar tizerine, varsa kadastral durumu
islenmis olarak nazim plani esaslarina gore cizilmesi, Ozetle, imar yasasinda tanim
olarak belirtilmektedir. Ancak belediye teskilati yeni kurulmus bazi beldelerde yapilan
18. madde uygulamalarinda, nazim plan hazirlanmadan, uygulama imar planinin keyfi
bir sekilde yapildig1 goriilmektedir (ince 1999). Bu sekilde olusturulan uygulama imar
planlarinda yapilacak degisikliklerle, belediyenin menfaat karsiliginda bazi g¢evrelere
rant saglamasi ve bazi vatandaslar1 da magdur etmesi miimkiin goriilmektedir, ilerde
olabilecek olumsuz durumlar1 6nlemek bakimindan, diizenlemesi yapilacak bir beldede
once nazim planin sonra da buna uygun olarak uygulama imar planinin yapilmasi

gerekmektedir.

2.5.2.2.5 Tahsis edilecek imar parselinin iki parca halinde verilmesi, kiiciik parcanin

kamu hizmetlerine katilim payt olarak suyulandirilmasi

Baz1 belediyeler, secilen bir bolge icin yaptiklar1 18. madde uygulamasinda, belirlenen
DOPO'a gore bir parselden DOP miktar1 ¢ikarildiktan sonra, kalan kismin imar parseli
olarak, miimkiin oldugu kadar eski bulundugu yerinden veya yakinindan tek parca
halinde verilmesi gerekirken; belediyenin bunu, imar planlarinda belirlenmis sosyal
hizmet alanlarin1 genisletmek amaciyla, iki parcali olarak dagittigi; uygulamada biiyiik
parcanin, ilgili parselin i¢inde bulundugu imar adasinda; kii¢ciik parcanin ise, diger
parsellerden bu sekilde alinan pargalarla birlikte, kamu hizmetlerine katilim payi olarak,
belediyenin tasarladigi imar adasinda belirlenen bir parsele, diger parsel malikleriyle

hisselendirilerek dagitimin1 yaptig1 goriilmektedir (Ince 1999).
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18. madde uygulama yonetmeliginin 12. maddesine gore, bir diizenleme sahasinda
DOPO'in haricinde parsellerden ayrica kamu hizmetlerine katilim payi oranina gore,
kamu hizmetlerine katilim pay1 alinir, alinan paylar belediyenin belirledigi bir parselde
diger parsel malikleriyle birlikte suyulandirilir. Bu olayda belediyenin, bu metodu

uygulamasi gerekirdi.

Belediye bu uygulamayi yaparken; diizenlemede alinan DOP’m haricinde, kamu
hizmetlerine katilim pay1 olarak, diizenlemeye giren parsellerden ikinci bir kesinti
yapmadiklari, bu sekilde yapilan uygulamanin vatandasin menfaatine daha uygun
oldugu belirtilerek, parsel maliklerinin hisselendirildigi parselin ilerde kamulastirmasi
durumunda, hissedarlara kamulastirma bedellerinin 6denecegi, isteyen vatandaslarin
kamulastirma bedelini almadan hisselerini ilgili kamu kurumuna hibe edebilecekleri

belirtilerek, bu parcali uygulamaya karsi itirazlarin azaltilmasini saglamaktadirlar.
2.5.2.2.6 Mevzii imar plani yaptirirken arazinin %50’ sinin belediyeye terkini

Bir belediye, imar sinir1 yakininda gelismekte olan bir bdlge i¢in, uygulama imar plani
yapmadan, insaat yapacak olan arsa sahiplerinden, nazim Imar planina gére mevzii imar
plan1 yaptirmalarini ve mevzii imar plam1 yaptirirken, kamuya ait hizmetlerde
kullanilmak tizere, arazinin, yasal sinir1 yilizde otuz besin (35) ¢ok iistiinde yiizde ellisini

(50) terkin etmelerini istemektedir (ince 1999).

18. Madde uygulamasina gore bir diizenleme sahasi ve bu saha icin DOPO
belirlenmeden yapilan islemin, hi¢bir yasal dayanagimin olmadigi, bir gergektir. Mevzii
imar planlarimin genelde, imar sahasinin biitlinlinli saglayan plan anlayisina ters diistiigi
bilinmektedir, bu itibarla iyt bir ¢6ziim degildir. Bu olayda belediyenin yapmasi
gereken, gelismekte olan ilgili bolgeyi i¢ine alacak sekilde imar sinirin1 genisletmek ve
bu saha i¢in uygulama imar planm yaptirip, 18. maddeye gore uygulama imar planini

araziye aplike etmektir.
2.5.2.3 Tasinmaz mal sahiplerinden kaynaklanan sorunlar

18. madde uygulamalarinda belediye veya valiliklerce, arazi ve arsa sahiplerine,
caligmalarin mahiyeti ve ©Onemi hakkinda yeterince bilgi verilmediginden dolayi,
tasinmaz mal sahiplerinin, tedirginligi yansitan ¢esitli davraniglar gdsterdigi ve bunun
sonucu olarak 6lgme g¢alismalarini engelledigi; bu gibi davranig gosteren tasinmaz mal

PR

sahiplerine konunun o6nemi agiklandiginda, davraniglarinin olumlu yonde degistigi,
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uygulayicilardan duyulmaktadir. Bu nedenle, diizenlemeyi yaptiracak kurumun,

taginmaz mal sahiplerini, bu konuda aydinlatmasi faydali olacaktir.

Bir diizenleme sahasi i¢in belediye enciimenince veya il idare kurulunca onaylanan
sinir, bazen bir kadastro parselini iki kisma boler. Parselin bir kismi diizenlemeye konu
olurken, diger kisim diizenleme disinda kalir. Bu durum, yasaya ve uygulama
yonetmeligine uygun olmasina ragmen; tasinmaz mal sahipleri, diizenleme sinirinin
hatali belirlendigi gerekgesi ile itiraz etmektedirler. Yapilan itirazlar, belediyeler veya
valilikge reddedilse bile, idari yargi bu konuda zaman zaman uygulamay1 iptal

etmektedir.
2.5.2.4 Diizenlemeyi iistlenen yiikleniciden kaynaklanan sorunlar

Uygulama boélgelerindeki 6nemli agaglar i¢in, plan yapimi ve uygulanmasi sirasinda
korunmast igin gerekli titizlik gosterilmelidir (Tokmanoglu 1989). Ayrica yiiklenicinin
diizenleme sahasinda arazinin en son durumunu gosteren halihazir haritalar iizerindeki
bilgileri; 6zellikle korunmasi gerekli goriilen binalari, meyve veren agaglar (zeytin,
elma, ceviz vb agaglar gibi) uygulama haritasina isaretlemesi ve parselasyon plan

hazirlanirken bu hususa ¢ok dikkat etmesi gerekmektedir.

Diizenlemeyi stlenen yiiklenicinin, parsel dagitiminda dikkatsizlikten veya art niyetle
yaptig1 hatalar, diizenlemeden rahatsiz olan arazi sahibi ile diizenlemeyi yaptiran

belediyeyi karsi karsiya getirmektedir.

Uygulamada yiiklenicinin parsel dagitimiyla ilgili olarak yaptiklar1 yanlsliklar, 6rnek
olarak asagida belirtilmistir.

a. Dagitim sirasinda, tahsis edilen kadastro parselinin binasiz veya meyve agagsiz
oldugu varsayilarak parselasyon plani hazirlandigy; tizerindeki binasinin veya meyve

agaclarinin baskasina tahsis edilmesiyle tasinmaz mal sahiplerinin magdur oldugu,

b. Diizenlemeye giren bir parsel malikine, diizenleme sonucunda, miimkiin oldugu
kadar eski yerinden veya yakinindan parsel tahsis etmesi gerektigi halde, tahsis
edilecek alan miktari, minimum imar parselinden biiyiik oldugunda; birini eski
yerine yakin yerden digerini farkli yapilagma sartlar1 olan, uzakta bulunan bir imar

adasindan tahsis ettigi;
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C.

Diizenleme Oncesinde bir tasinmaz mal, ana yoldan ¢ok i¢ kisimda kaldigi halde,
parselasyon yapilirken; ana yola cephesi olan parsel sahiplerine ana yolun ¢ok
gerisinden; ana yola cephesi olmayan parsel sahibine ise ana yola cephesi olacak
sekilde parselasyon plan1 diizenlendigi, bu konularla ilgili olarak idare
mahkemelerine agilan davalardan anlasgilmaktadir. Diizenlemeyi yaptiran belediye
aleyhine agilan davalarda ve bu tiir hatalar, ilgili diizenleme sahasinda yapilan 18.

madde uygulamasinin iptaline neden olmaktadir.

Gerek yiiklenicinin, gerekse yukarida belirtilen hatalardan dolay1r sorumlu olan
belediyenin kamuoyuna karsi seffafligin1 gostermesi bakimindan asagida belirtilen

hususlarin uygulamasi 6nerilebilir;

Diizenleme bdlgesinde tahsis edilecek her yeni imar parseli i¢in, neden o parselin

tahsis edildigini belirten bir rapor (veya tutanak) diizenlenmeli,

Yiiklenicinin tamamlayip belediyeye teslim ettigi diizenlemeyle ilgili askiya
cikacak- biitiin cetveller ve parselasyon haritasi, aski ilanindan 6nce, bu konuda
uzman olan iiniversite hocalarina incelettlrllmeli ve bu 6n incelemeden sonra ortaya

cikabilecek hatalar, yiikleniciye diizelttirildikten sonra askiya ¢ikarilmalidir.

2.5.2.5 Belediye ile diizenlemeyi iistlenen yiiklenici arasindaki sorunlar

18. madde uygulamasini yiiriiten yiiklenici ile diizenlemeyi yaptiran belediye arasindaki

en onemli sorun, uygulama imar planinda yapilan degisiklik sorunudur.

Diizenleme ¢alismalarinda DOPO'in otuz bes’in (35) c¢ok iistiine ¢ikmasi durumunda,

yizde otuz bes’ten (35) fazlasimin kamulagtirma ile saglanacagi kanunda ve

yonetmelikte belirtilmektedir. Cogu belediyelerin kamulastirmayr yapacak yeterli

kaynag1 bulamadigindan, kamulastirma yerine DOPO'n1 otuz bes’i (35) indirme yoluna

gittikleri belediyelerde calisan meslekdaglardan duyulmaktadir. Boyle durumlarda

kamuya tahsis edilen alanlar azaltilir. Bunun icin belediye meclislerinden imar plani

degisiklik kararini ¢ikartmak bazen zor olmakta ve zaman almaktadir.
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2.5.3 Uygulama Sonrasindaki Sorunlar

Uygulama sonrasinda olusan sorunlar; genel olarak belediyeden, arazi sahiplerinden
kaynaklanan sorunlar ile 3194 sayili imar Kanunun 19. Maddesine gére yapilan tescilde

karsilasilan sorunlardir.
2.5.3.1 Diizenlemeyi yaptiran belediyeden kaynaklanan sorunlar

18. madde uygulamas1 yapildiktan sonra, imar planlarinda goriilen ada biiyiikliigiindeki
yesil alanlar, diger kamu alanlar1 bazi beldelerimizde, amaglar1 disinda yap1 adasina
dontstiirilmektedir. Yine baska bir durum da bazi beldelerde, belediye enciimenince
onaylanarak tescil edilen parselasyon haritasinda, tescilden sonra parselasyon
haritasinda kamu tesis alanlar1 ve imar adalannin dis hatlarinin, olusturan yol
boyutlarmin ihlal edildigi goriilmiistiir. Parselasyon planinda yapilan degisiklikler ile
yoldan ihdas veya yola terk olusabilmektedir. Bu sonug, uygulamanin temel ilkelerine

aykiridir (Uzun 1990).

18. madde uygulamasinda, parselasyon planlari belediye ve miicavir alan sinirlari iginde
belediye enclimeni onayindan sonra bir ay siireyle ilana ¢ikanlir. Bu siire i¢inde parsel
sahipleri tarafindan yapilan itirazlar, belediye enciimenince karara baglanir. itirazlarm
degerlendirilmesinde belediyeler, yore halki ile kars1 karsiya gelmek istemediklerinden
ve diger birtakim nedenlerden dolayi, cogu zaman tutarsiz karar verirler (ayn1 konudaki
itirazlarin bazilarina kabul, digerlerine red gibi). Bu durum, yeni sorunlarin dogmasina

neden olmaktadir.
2.5.3.2 Tasinmaz mal sahiplerinden kaynaklanan sorunlar

Diizenleme sahasinda, imar parsellerinin dagitimi konusunda uygulama yonetmeliginde,
"parsel sahiplerine miimkiin oldugu kadar eski yerlerinden veya yakinindan yer verilir"
seklinde bir hiikiim varsa da; ayn1 verilerle birbirinden farkli sayida ¢6ziim bulmak ve
imar parsellerini ona gore olusturmak ve dagitmak miimkiindiir. Tasmmmaz mal
sahiplerinin en fazla etkilendikleri konu, parselasyonda kendilerine tahsis edilen

parselin, imar planindaki konumu ve bagimsiz veya hisseli olusudur.
2.5.3.3 Tahsis edilen imar parselinin yerine itiraz

Diizenleme c¢aligsmalarinin en zor asamasi, imar parsellerinin tahsis islemidir.

Uygulamaya iligkin hiikiimler yonetmelikte yer almasina ragmen yine de zorluklar
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yagsanmaktadir. Bunun nedeni, ¢6ziimiin fazla olmasindandir. Yani, bir uygulayicinin
onerdigi en uygun ¢ozliim sekline, diger bir uygulayici, baska bir Oneri ile karsi
cikabilmektedir. Burada ortak bir ¢6ziim yolu olusturmak icin, dagitim sirasinda her
kadastro parseline ayn1 degerlerde ya da yakin degerlerde imar parseli tahsis etmek
gerekir. Ayrica taginmaz mal sahiplerine tahsis edilen her parsel i¢in, neden o
parselin/parsellerin tahsis edildiginin, kadastro parsellerinin diizenlenmesinde oldugu
gibi, bir tutanagin veya gerekgeli raporun diizenlenmesi, imar parselinin yeri igin
yapilan itirazlar1 en aza indirir, boylece parselasyon planin1 hazirlayan yiiklenici ile bu
planlar1 onaylayan belediye enciimen iiyeleri de olumsuz saibelerden kurtulur. Aksi

halde, tasinmaz sahiplerinin itirazlarina cevap vermek miimkiin olmaz.
2.5.3.4 imar parselinin hisseli olusuna itiraz

Diizenleme Oncesinde miistakil miilkiyet durumunda olan taginmaz mal, diizenleme
sonrasinda, diizenleme ortaklik pay1 alinmasindan sonra, yiizélglimii itibariyle normal
bir imar parselinden kiigiikse - imar yasas1 geregi olarak hisseli (¢ok hissedarli) bir imar
parseline donilismiis olur. Boyle durumlarda tasinmaz mal sahipleri, kendilerine hissedar
edilen kisi veya kisileri sorgulamaya baslarlar ve hissedarlarin1 kendileri se¢mek

isterler.

2.6 IMAR KANUNUN 18. MADDESI TATBIKATI NEDENIYLE DOGAN
HUKUKI UYUSMAZLIKLAR SONUCUNDA ORTAYA CIKAN HUKUKI
HIMAYE iHTiYACI VE YARGILAMA SURECI

2.6.1 Uyusmazhklar

Bu baglik adi altinda dogmasi muhtemel olan bazi uyusmazliklar ifade etmeye

caligilmistir.

1. Kamu hizmet alanlar1 ihtiyacini kargilamak iizere alinan diizenleme ortaklik paylari

bir miilkiyet gasb1 midir?

2. Imar parselasyon planinin diizenleme bdlgesi icin yiiriirliige konulmus olan, nazim

imar plani ve uygulama imar planina aykirilik teskil edip etmemesi,

3. Belediyeler ile Valiliklerin, binali ve binasiz gayrimenkulleri plana uygun sekilde
ingaata elverisli hale getirmek iizere suyulu olarak da parsellere ayirma yetkisinin

olup olmadig:.
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10.

11.

12.

13.

14.

Parselde gegici insaat ruhsat1 verilebilmesi i¢in parselin, iizerinde insaat yapilmasina

miisait biiytikliikte olmasinin gerekip gerekmemesi,

Arazi ve arsa diizenlemesine iliskin yetkinin Belediye meclislerine mi yoksa

Belediye Enciimenlerine mi ait oldugu,

Belediyelerin gayrimenkulleri plana uygun ve insaata elverisli hale getirmek igin

sahiplerinin rizasina bakmaksizin hamur kaidesini tatbike yetkili olup olmadiklari,

Belediyelerin 3194 sayili Kanunun 18. maddesi geregince yaptiklar1 diizenleme
islemindeki sekil eksikliklerini daha sonraki bir enciimen karari ile gidermeye

yetkili olup olmadig,

Kadastral adanin biiyiik bir bolimiinde rusath yapilasma gergeklesmis ve ilgiliye ait
panel de imar yonetmeliginde belirtilen olgiitlere uygun bulunmakta ise, heniiz
parselasyon plani1 yapilmayan bu yerde sayili yasanin 18. maddesine gore ilgiliye

ingaat yapmast i¢in imar durumu verilmesinin gerekip gerekmemesi,

Parselasyon iglemi sirasinda genel hizmetlere ayrilan yerler icin yiizde kirk’a (40)
kadar DOP alinabilecegi dikkate alindifinda, genel hizmetlere ayrilan kisimlar
hesaplanmadan mutlak olarak yiizde kirk (40) oraninda pay alinmasimin miimkiin

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

Hisseli ya da miistakil olarak hisse verilmesini gerektirecek sekilde biiyiik hisseye
sahip olan ilgilinin hissesinin biitiiniiyle bedele doniistiiriilmesinin miimkiin olup

olmadigy,

Ozel parselasyon sonucunda malikin muvafakat: ile kamu hizmet ve tesisleri icin
ayrilmis olan yerlerde daha sonra imar plani degisikligi yapilarak bu yerlerin imara

acilmasi halinde miilkiyet iddiasinda bulunup bulunulmayacagi,

Parselasyon planina yapilan itirazin, bu planlar1 yapmaya yetkili organ olan
"belediye enciimenince” karara baglanmasimin gerekip gerekmediginin, ayrica

ilgililerce yapilan itiraz1 cevaplamaya “belediye baskaninin” yetkili olup olmadigi,

Adanin ¢ok biiyiikk bir kismi diizenlemeye tabi tutulmasina ragmen, yalnizca bir

panelden ibaret kiigiik bir boliimii diizenleme dis1 birakilmasi, yasa ve yonetmelik
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

hiikiimlerine ve kiilfetlerin esit dagitilmasi kurallarina uygun olup olmadigi,
Parselasyon igleminde fiili durumun dikkate alinmasinin zorunlu olup olmadigi,

[k parselasyon nedeniyle yapilan terkin dikkate almarak diizenlemeye tabi tutulan
tasinmazdan terk oranini yiizde kirk’a (40) tamamlayan fark kadar diizenleme
ortaklik payr alinmasi gerekirken, ilk parselasyondaki terk oran1 dikkate

alinmaksizin yeniden diizenleme ortaklik pay1 alinmasinin miimkiin olup olmamasi.

Diizenleme alaninda uygulanacak diizenleme ortaklik payr hesabinda; kamu
alanlarina ayrilan yerler toplamindan kapanan kadastral yollarin miktar diisiildiikten
sonra kalan miktarin kadastral parsellere bdliinmesi sonucu bulunan oranin

uygulanmasinin gerekip gerekmedigi,

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

hizmet alani ise bu alanin DOP ile kargilanmasina imkan olup olmadig:.

Hisseli veya birka¢ parsel iizerinde kalan yapilarin bedelleri ile ilgili parsel
sahiplerince yapi sahibine 6denmedik¢e veya aralarinda baska bir anlagsma temin

edilmedikge yahut siiyun izalesi yoluna bagvurulmasina imkan olup olmadig:.

Diizenleme alaninda uygulanacak diizenleme ortaklik payr hesabinda kamu
alanlarinda ayrilan yerler toplamindan kapanan kadastral yollarin miktari
diistildiikten sonra kalan miktarin kadastral parsellere boliinmesi sonucu bulunan

oranin uygulanmasinin gerekip gerekmedigi,

Parselasyon masrafi tespit edilirken, parselasyon masrafi ile deger artiginin ayr1 ayri
degerlendirilerek beyan edilen degere gore oranin belirlenmesinin gerekip

gerekmedigi,

Belediyelerin baska bir maksat olmaksizin, baska parsellerdeki hisselerini

birlestirmek amaciyla arazi ve arsa diizenlemesi yapip yapamayacaklari,

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

olarak geri verilip verilmeyecegi seklindedir.

2.6.2 Yargilama Siireci

Bu itibarla, yukarida sozii edilen hedeflerin gerceklestirilmesi amaciyla; imar hududu
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icinde bulunan binal1 veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin
muvafakatt aranmaksizin birbirleri ile, yol fazlalar1 ile, kamu kurumlarina veya
belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada
veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak
sahiplerine dagitmaya re’sen tescil islemlerini yaptirmaya yetkili olan idarenini
kendilerine taninan bu yetkilerini kullandiklar1 asamada tesis ettikleri islemler nedeniyle
diizenleme sahasindaki arazi ve arsa sahiplerinin menfaatlerini degisik sekilde

etkilemeleri ka¢inilmazdir.

Arazi ve arsa diizenlemesi sonucunda subjektif hakki ihlal edilen veya tehlikeye sokulan
veya kendisinden haksiz bir talepte bulunulan kimsenin ise hukuki himaye istemesi
tabiidir.

Bilindigi iizere siibjektif hakkina tecaviiz edildigini iddia eden kimse, mesru hak ve

menfeatlerinin korunmasini mahkemeden dava yoluyla talep edebilir.
2.6.2.1 Idari yarg: yolu

18. maddenin uygulanmasi ger¢evesinde; diizenleyici islem olan imar parselasyon
planinin yiiriirlige konulmasinda, ve bu planin dayanagi olan 1/1000 ve 1/5000 6lgekli
plan dahilinde yapilan belirlemelerden, hisseli ve hissesiz arazi olusturmaktan,
diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrasi tahsis edilen tasinmazlarin niteliklerinden
kaynaklanan, diizenleme sahasinda kalan arazilerde bulunan yapilarin kullaniminina
verilip verilmemesinden, arz iizerindeki yapinin onarimina izin verilip vermemesinden
yeni bir ingaat hakki taninip taninmamasindan, yiktirilip yiktinlmamasindan, diizenleme
sahasindaki umumi hizmet alanlari ihtiyaci oraninin belirlenmesinden ve bu alanlar igin
aliacak olan diizenleme ortaklik paylar1 oranindan, diizenleme ortaklik payma ragmen
kamu hizmet alanlar1 ihtiyacinin karsilanmamasi nedeniyle yapilacak kamulastirmadan,
0zel parselasyon sonucunun kabul edilip edilmemesinden dogan idari uyusmazliklara
kars1 tasinmazin bulundugu yer yargi gercevesindeki idare mahkemesinden hukuki

himaye talep edilebilecektir.
2.6.2.2 Gorevli yetkili mahkeme

Tasinmaza yonelik idari islemlerden kaynaklanan uyusmazliklarin goériim ve
¢Oziimiinde, gorevli mahkeme idare mahkemesidir. Tasinmazi yukarida sozii edilen

imar diizenlemesine tabi kilinan tasinmaz malikleri ya da hak sahipleri menfaatlerinin
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zedelendigi diisiincesinde iseler, dava yolu ile hukuki himaye talebinde bulunabilmeleri

icin bagvuracaklar1 yargi mercii idare mahkemesidir.

Gorevli yargr mercii belirlendikten sonra bu kez uyusmazligin goériim ve ¢oziimiinde
hangi idare mahkemesinin yetkili oldugunun bilinmesi gereklidir. 2577 sayilr Idari
Yargilama Usulii Kanununun 34. maddesi uyarinca, imar, kamulastirma gibi tasinmaz
mallarla ilgili mevzuatin uygulanmasindan ve bunlara bagli her tiirlii haklardan
kaynaklanan uyusmazliklarda yetkili mahkeme tasinmazin bulundugu yerdeki idare
mahkemesi oldugundan, dava yolu ile hukuki himaye talep edecek olan malik ya da hak
sahipleri tasinmazin bulundugu yerin yargi ¢cevresindeki yetkili olan idare mahkemesine

basvurarak dava acacaklardir.
2.6.2.3 Dava a¢ma siiresi

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

Kanununun 14. maddesi uyarinca otuz giin i¢inde dava agilir.

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

muhataplarini bilgilendirmeye ¢alismaktadirlar.

Bu halde, aski ya da ilan suretiyle parselasyon planindan haberdar olan, ilgililer,
parselasyon planini ve uygulamayi, ayrica, imar planindaki diizenlemeden menfaatinin
etkilenmesi sebebiyle de imar planin1 6grendikleri tarihten itibaren altmis giin i¢inde

yetkili idare mahkemesinde dava konusu yapabilirler.

Ancak, herhangi bir suretle parselasyon planindan haberdar olmayan malik ya da hak
sahipleri, yetkili makama, imar durumu istemek, yapi ruhsati verilmesini talep etmek
tizere herhangi bir sebeple bagvurmalari halinde, uygulamada, parselasyon planindan ve

imar planindan haberdar olmus iseler, Ogrendikleri tarihten itibaren, altmis giin
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icerisinde, uygulama ve parselasyon planinin, ayrica, mevcut durum, imar planin da ip-
talini gerektiriyorsa hepsini birlikte dava konusu yapmalart miimkiindiir. Ancak imar
plan1 menfaati etkilemiyorsa dava konusu yapilmasinda herhangi bir hukuki yarar
olmadig1 gbézoniinde bulundurulmalidir. Ayrica, daha 6nce imar planindan haberdar
olunmus ve bu hal yetkili idari makamlarca ispatlaniyorsa, imar planina karst agilacak
davada siire defi ile karsilagilabilecegi unutulmamalidir. Fakat uygulamada, dyle bir
durum ile karsilasilabilir ki, imar plani ile hukuki menfaatin ihlal edilmesi yaninda,
arazi ve arsa diizenlemesinden dolay1r da menféatin ihlal edilmesi s6z konusu olabilir.
Boylesi durumlarda, imar planina karsi acilacak davada stire agimi bulunmasina ragmen,
parselasyon plani ve uygulamaya dair islemler altmis giinlik siirede dava konusu

yapilabileceginde kusku yoktur.

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

verilecegi goriillmektedir.
2.6.3 Adli Dava Yolu

Arazi ve arsa diizenlemesinin idari uyusmazliklar yaninda, diizenleme sahasinda
gergeklestirilen suyulandirma, siiyuun giderilmesi (izalesi) kat miilkiyeti, miidahalenin
men-i ve kal (haksiz insaatin sokiiliip kaldirilmasi) ve bedel tespiti, kamulastirma gibi

adli uyusmazliklara yol agmas1 da miimkiindiir.
2.6.4 Kamulastirma Davalar

Kamulastirma isleminden kaynaklanan davalar, aslinda idari dava niteliginde bulunmasi
nedeni ile idari yargi mercilerinin gorevi arasinda yer almalidir. Ancak mevcut
diizenlemeler adli yargi mercilerini gorevli kilmaktadir. Kamulastirma bedeline itiraz
davalari, yani kamulastirma bedelinin aktarilmasi veya azaltilmasi davalari ile maddi

hatalardan dolay1 agilan davalar asliye hukuk mahkemesinde goriiliir. (k.k.m.14)

Kamulastirma islemine kars1 (kamulastirma, yani umumi menfaat kararmin iptali i¢in)

acilan davalar ise idari yargi mercilerince diizenlenir (k.k.m.14).

Buna gore yalniz kamulastirma igleminin (kararinin) iptali i¢in agilan davalar idari yargi
mercilerinde goriiliir. Bunun disindaki davalar kamulastirma bedeline itiraza miincer

olacagindan, idari yarginin gorevine girmez; hukuk mahkemelerinin gorevine girer,
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(mesela:) kamulastirma islemlerinden, yalniz (kamu yarari) kararlarimin iptali hakkinda
acilan davalar idare mahkemelerinde idari dava konusu olur. Bunun diginda kalan
hususlar kamulastirma bedeline itirazina miincer olacagindan idari yargi yetkisi diginda

kalir (Yaman 2004).
2.7 GELISMIS ULKELERDEKI IMAR UYGULAMALARI

Ulkemizde, imar planlarinin uygulanmas1 asamasinda karsilasilan problemlerin ¢dziimii
siirecinde bu konularda ilerleme kaydetmis, imar problemlerini, daha 6nce ¢oziime
kavusturmus batili {lkelerin, bilgi ve birikimlerinden yararlanilmas1 onemli bir
toplumsal kazang olacaktir. Bu itibarla, bazi gelismis Avrupa iilkelerinde imar

planlarinin nasil uygulandigi konusuna isaret edilecektir.
2.7.1 Almanya

Bugiinkii anlamda arsa diizenlemesi, ilk olarak Frankfurt Belediyesi tarafindan
uygulandigindan, Almanyanin arsa diizenlemesi konusunda tecriibeli bir iilke oldugunu

sOyleyebiliriz. Almanyada imar uygulamalari ¢ok ¢esitli yontemlerle yapilabilmektedir.

Alman hukukunda, toprak diizenlemesi, bedelsiz ge¢ici tasarruf sinirlandirilmasi olarak

tanimlanmaktadir.

1971 Federal Alman Yasasi, Yerel Yonetimlere Kamunun kentsel toprak iizerinde
yarattigi arti degerleri kamuya aktarma yetkisi vermis ve yerel yonetimlere tasinmaz

alimlarinda sufa hakki tanimistir.

Hamburg Imar Kanunu, Hamburg sehrine, uygulama imar planlar1 yapilan alanlarda,
sinir diizeltmeleri yapma, kamuya ayrilmis alanlari miilkiyetine gegirme, binali ve
binasiz arsalar1 birlestirme ve ayirma, bunlar1 birlestirip hepsinin toplamindan yollar ve
diger kamu kullanislar1 i¢in gerekli alanlar1 ¢ikardiktan sonra geri kalani hak sahiplerine

dagitma, hisseli parseller olusturma veya gerekli olanlar1 kamulagtirma yetkisi vermistir.

Federal imar Kanununa gére arsa diizenlemesi, resmi ve goniillii olmak iizere iki

yontemle yapilmaktadir.

Resmi arsa diizenlemesi, hizli arsa liretimini saglamasi yaninda genel hizmetlere ayrilan
alanlar i¢in yerleri bedelsiz olarak belediye miilkiyetine ge¢irmesini saglamaktadir.
Resmi arsa diizenlemesi, alan oOlgiitlii ve deger Olgiitlii diizenleme seklinde uygulanir.

Her iki diizenleme sekli esdegerlilik ilkesine dayanir.
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Alan olgiitii esas alinarak yapilan diizenleme, genelde ilk kez imara agilan alanlarda
uygulanir. Bu yontemde, diizenlemeye alinan tasinmazlardan yiizde otuz (30) oranina

kadar bi alan, katki pay1 olarak kesilebilir.

Deger oOlciitii diizenleme, farkli katillm ve dagitim degerlerini igeren parsellerin
bulundugu kentsel bolgelerde uygulanir. Bu diizenleme sirasinda tasinmazlarin yilizde
on’u (10) katki payir olarak kesilebilmektedir. Bedel esitligi esas alinarak yapilan

diizenleme, sosyal adalet ve esitlik ilkesi agisindan dikkat ¢ekicidir.

Goniillii arsa diizenlemesi, kisilerin kendi istekleriyle bir araya gelerek yapilan arsa
diizenlemesidir. Mal sahipleri bir cemiyet olusturarak tasinmazlar birlestirilir ve
uygulama imar planina gore parsellenerek ortaklara dagitilir ya da arsa diizenlemesi isi

bir altyap1 ve imar firmasina yaptirilir.

Bunlarin yaninda, diizenleme benzeri islemlerde vardir. Bunlar 6zel hukuka iliskin
taginmaz degistirme yontemleridir. Belediye, bir tasinmaz devir sozlesmesi seklinde,
planlama bolgesinde bulunan parseller iizerinde bir tasarruf hakki elde eder, bunlari

diizenler, teknik altyapilarini yapar ve tasinmazlar1 eski maliklerine devreder.

Arsa ve arazi diizenlemesi islerinden sonuncusu ise baglantili arazi diizenlemesidir.
Arazi toplulagtirmasinin, arsa diizenlemesi Onlemleri c¢ercevesinde yapilmasidir. Bu

ozelligi nedeniyle bilhassa kiiciik belediyeler ve kirsal bolgelerde uygulanmaktadir.

Arsa diizenlemesi modellerinin yaninda Almanyada uygulanan siir diizeltmesi benzeri
islemler vardir. Bu islem, tasinmazlarda bulunan imara aykir1 durumlar1 ortadan
kaldirmak ve teknik altyapilarinin tamamlanmasini saglamak icin yapilir. Sinir
diizeltmesinde, komsu tasinmazlar ya da bunlarin pargalart karsilikli olarak degistirilir
ya da tek tarafli olarak tahsis edilir. Tasinmazlar tek basina imar uygulamasini konu

edilemezler.
2.7.2 Ingiltere

Ingiltere’de uzun yillar imar hakkmm “millilestirilmesi” icin g¢alismalar yapilmus,
yasalar ¢ikarilmistir. Ancak, imar ile gelen art1 degerlerin tamamen topluma aktarilmasi
basarilamamistir. Buglinkii uygulamada, topragin 6nceki kullanma degeri ile imardan
sonra olusan degeri arasindaki fark, kamu ile miilk sahibi arasinda yar1 yariya

paylasilmaktadir.
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2.7.3 Fransa

Fransa’da Devlet, fiyat spekiilasyonunu 6nlemek igin toprak stoklarini arttirir. Yerel
yonetimler, Oncelikle satin alma hakkina sahiptir. Yerel yonetimler sahip olduklari
topraklar1 satamazlar, ancak uzun vadeli olarak kiraya verebilirler. Yerel yonetimlerin
yeteri kadar arsa stoku bulundugu i¢in genel hizmetlere ayrilan alanlari

olusturulmasinda sikint1 yagsanmamaktadir.

Planlama nedeniyle arsalarda olusan arti degerlerin bir boliimii dergiler araciligiyla

kamuya aktarilir. Kamu, altyapilarla ilgili harcamalarin yilizde yetmis’ini (70) geri alir.
2.7.4 svigre

Isvicre Medeni Kanununun 703. Maddesinde, tarimsal topraklarin toplulastiriimasi
ongoriilmekte ve gerektiginde bu yontemin yerlesme alanlarinda arsa diizenlemesi

amactyla uygulanmasina imkan saglanmaktadir.

Isvigre degisik kantonlardan olustugundan her kantonun kendine ait imar kanunu vardir.
Ziirih Imar Kanununa gore Belediyeler diizenleme yaparken arsa smirlarini
degistirmeye, hepsini birlestirip yeniden ayirmaya ve bu islem sirasinda yollar igin
gerekli olan alanlar1 ¢ikardiktan sonra geri kalan alanlari, ilk sahiplerine ilk alanlar

oraninda dagitmaya yetkilidirler.

Birlestirme ve ayirma sirasinda tasinmaz maliklerinden birine arsa verilemiyorsa, diger
tasinmaz maliklerinden alinacak katilim paylar1 ile para verilmek suretiyle esitlik
saglanmaktadir. Ancak, lizerine insaat yapilabilecek biyiikliikteki arsalar i¢in mal

sahibinin rizas1 olmadan arsa yerine para verilememektedir.

Yol agilmasi, yol gilizergahinin degistirilmesi veya yollarin genisletilmesi gibi imar
uygulamalar1 nedeniyle arti degerler kazanan mal sahiplerini imar masraflarina
katilmalarini saglamaya, belediyeler yetkilidir. Katilim paylari, imar masraflarinin kendi
hisselerine diigen kismindan ve artan degerin yarisindan fazlA olmamasi gerekir. Bu
pay kamulastirma bedelinden de diisiilebilmektedir. Hem imar harcamalarma hem de
belediye tesislerine katilim paylari, tasinmazlara bor¢ kaydedilir ve bu borg dort yilda
Odenir. Taginmazin satilmasi veya lizerine insaat yapilmasi durumlarinda bu borg

tamamen alinir.
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2.7.5 Diger Baz1 Ulkeler

Diger baz1 Avrupa iilkelerinde, yerel yonetimlerin elinde biiyiikk capta arsa stoku
bulundugundan belediyeler genel hizmetlere toprak saglamada zorlanmamaktadir.
Bihassa hollanda’da topraklarin ¢ok biiyiik bir boliimii kamu elinde oldugundan
planlama ile gelen art1 degerlerin tekrar kamuya aktarilmasina gerek kalmamaktadir.
Sosyalist iilkelerde de toprak miilkiyeti kamu elinde oldugundan arazi ve arsa
diizenlemesi yapmaya gerek yoktur. Kentsel topraklar, planlanan hedefler ve plan
amaclart  dogrultusunda yerel yonetimler veya kamu yOnetimi tarafindan
kullanilmaktadir. Baz1 Arap iilkelerinde ise 1858 Osmanli arazi kanunnamesi benzeri
uygulamalar stirmektedir. Miri araziler, gibi topraklarin kuru miilkiyeti devlete,
kullanim hakk1 6zel ve tiizel kisilere aittir. Kentsel alanlarda ve yerlesmelerin yakin
cevresinde ancak 500 m? den kiigiik araziler miilk olarak kabul edilmektedir.
Topraklarin gbiiyikk ¢ogunlugu kamu miilkiyetinde oldugundan, bu iilkelerde yerel

yonetimlerin plan hedeflerini gerceklestirilmeleri ¢ok kolay olmaktadir.
3. ARAZi VE ARSA DUZENLEMESI

3.1 ARAZIi VE ARSA DUZENLEMESININ TANIMI, KAPSAMI VE iCERiGIi

Arazi ve Arsa diizenlemesi, arazinin son kullanma durumunu gosteren kadastro
haritalar1 ve tapu kiitiigii bilgilerinin, uygulama imar planinda 6ngoriilen arazi kullanis
kararlarina uyarlanarak imar kanununa ve yonetmeliklere gore imar parsellerinin
olusturulmasi, smurlarinin gerek arazide ve gerekse haritada belirlenmesi ve tapu
kiitiigline kaydedilmeleri i¢in yapilan ayirma, birlestirme ve yeniden dagitma
islemlerine denilmektedir. Arsa diizenlemesi, yapili ya da yapisiz olarak tapu kiitiiglinde
kayitli taginmazlan kii¢iiltme ya da biiylitme amaci giitmeden, 1/1000 veya 1/5000
Ol¢ekli uygulama imar plani verilerine gore konum, sekil ve alan bakimindan amaca
uygun parseller ortaya ¢ikacak sekilde yeniden diizenleme gorevini yiiklenmekte ve bu
tasinmazlarin imar plan1 ile getirilen diizene uygun bi¢cimde kullanilmalarin
saglamaktadir. Yasal, ekonomik ve toplumsal o&zellikler goz Oniine alinarak,
mihendislik agisindan, taginmazlarin plana uygun yapisal kullanimlarini saglamay1 ve
amaca uygunluk olgiitlerine gore bi¢cimlendirmeyi olanakli kilar. Arsa diizenlemesi,
gercek gorliniimiiyle, topraktaki miilkiyet ve tasarruf kosullarini, uygun planlamalara

uyarlayan diizenleyici 6nlemler icin birlestirici bir kavramdir.
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Belediyeler veya valilikler tarafindan tasinmaz tiyelerinin oluru aranmaksizin yapilan ve
re’sen tapu kiitiigiine tescil edilen arsa diizenlemesi, idare hukuku tarafindan kamu giicii

kullanilarak yiiriitiilen, siibjektif (6znel) ve kisisel nitelikte bir idari islem olarak
goriilmektedir (Koktiirk 2007).

Federal Alman Yargitayr’nin bir igtihat kararinda belirtildigi iizere, arsa diizenlemesi,
“miilkiyetin, seklini bazen de konumunu degistirmis bir tasinmazda kesiksiz
siirmesidir.” Boylece, bir tasinmaz, siirlar1 ve bazen yeri degistirilerek eski sahibine
verilmektedir. Dlizenleme ile, imar planinda etaplar1 belirlenmis olan bolgeler icindeki
tasinmazlarin, tapu kiitigiinde kayitl bilgileri ve kadastro paftasindaki sinirlari; planli,
diizenli, ¢agdas kentlesme amaglar1 dogrultusunda, imar planina, imar yasasina ve
mevzuatina gore yeniden diizenlenmekte ve s6z konusu alan imara kavugmaktadir. Bu
islemle, kadastro parselleri, uygulama imar planindaki konumlarina, bi¢imlerine ve
biyiikliiklerine gore diizenlemeye bagli tutularak imar parselleri durumuna
getirilmektedirler (Koktiirk 2007).

Diizenleme islemi, hukuksal ac¢idan, miilkiyetle ilgili ve en yalin bi¢imiyle bir
taginmazlar trampasi (takasi) olarak da goriilmektedir. Tasinmazlar trampasinda eski
sinirlarin yerine yenilerinin gegmesi ile diizenleme isleminin imar plani ile 6ngoriilen

amaca uygun hizmet ettigi kabul edilmektedir.(Koktiirk 2007).
3.2 ARAZIi VE ARSA DUZENLEMESININ AMACI

Arsa diizenlemesinin amaci, imar planina, plan raporuna, plan notlarina, imar yasasina
ve yonetmeliklere gore imar adasinin bi¢imi ve boyutu, yapr diizeni, yap:1 yaklagma
sinir1 ve bahge mesafeleri, yap1 yiiksekligi ve derinligi, yerlesme yogunlugu, taban alani
ve kat alani katsayisi, arazinin kullanma sekli, tasinmaz sinirlari, var olan yapilarin
durumu g6z Oniine alinarak sorunsuz, diizgiin, lizerinde bagimsiz yap1 yapmaya elverisli

imar parselleri olusturmaktir (Koktiirk 2007).

Arsa diizenlemesi, kentlerin gereksinmesi olan yeteri kadar arsay1 konut yapimina hazir
duruma getirmeyi amaglamaktadir. Arsa diizenlemesi, imar planlarinin uygulanmasiyla
planli ve diizenli yerlesmenin olugsmasi ve yapilagma alanmi plan, fen, saglik ve gevre
kosullarina uygunlugunun saglanmasi agisindan kamu yararin1 koruyan ve gozeten bir

islemdir. Arazi ve Arsa diizenlemeleriyle, toplumun saglayacagi yarar, Kkisilerin
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ugrayacagi zarardan fazladir ve bu islem, kamu diizeninin korunmasi ve saglanmasi

amactyla yapilmaktadir.

Bir bolgede arazi ve arsa diizenlemesinin yapilabilmesi i¢in oncelikle 1/1000 olgekli
uygulama imar plani1 yapilmasi ve yiriirliige konulmasi, diizenlemenin de bu plana
dayanmas1 gerekmektedir. Ayrica, diizenlemenin yasada ve yonetmelikte Ongdriilen

yonteme ve bigime uygun yapilmast da zorunludur.

Belediyeler, valilikler veya diger kurumlan ve kuruluslari, gesitli yerlerdeki paylarini
birlestirerek kendi adlarina imar parselleri olusturmak amaciyla arsa diizenlemesi
yapamazlar. Ayrica, kamuya tasinmaz kazandirmak amaciyla da diizenleme yapilamaz.
Diizenleme ile, higbir sekilde yap1 yapilmasi olanakli olmayan (mutlak koruma alani,
kiy1 kenar ¢izgisinden baslayarak ilk 100 metrelik alan veya 1. derece sit alani gibi)
alanlarin konuta veya isyerine doniistiiriilmesi olanaksizdir. Arkeolojik sit ilan edilmis
alanlarda her ne nedenle olursa olsun diizenleme yapilamayacagi gibi sit ilan edilen
yerlerde de koruma kurallarinca belirlenen geg¢is donemi yapilanma kosullarma gore

arsa diizenlemesi yapilamaz (Koktiirk 2007).
3.3 ARAZI VE ARSA DUZENLEMESINDE YETKI

Madde 18- Imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri
veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin birbirleri ile, yol fazlalar ile,
kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden
imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re’sen tescil islemlerini yaptirmaya
belediyeler yetkilidir. S6zii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida

belirtilen yetkiler valilik¢e kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin ylizélglimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana
gelen deger artislart karsilifinda “diizenleme ortakli pay1” olarak diisiilebilir. Ancak bu
maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin diizenlemeden Onceki yiizolgiimlerinin yiizde (Degisik: 17.12.2003-5006/1)

kirkin1 gegemez.

(Degisik: 17.12.2003-5006/1) Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan

yerlerin ihtiyact olan Milli Egitim Bakanligina baglh ilk ve orta-6gretim kurumlari, yol,
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meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi

hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz.

Diizenleme ortaklik paylarinin toplami, yukaridaki fikrada sozii gegen umumi hizmetler
icin, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlar1 toplamindan az oldugu takdirde eksik

kalan miktar belediye veya valilik¢e kamulastirma yolu ile tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastirilmasimin gerekmesi halinde
diizenleme ortaklik payi, kamulastirmadan arta kalan saha iizerinden ayrilir. Bu fikra
hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik payi
alimamaz. Ancak bu hiikiim o parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme yapilmasina

mani tegkil etmez.

Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik payr alinanlarindan,

bu diizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alinmaz.

Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, suyulanma sadece zemine ait olup, suyunun
giderilmesinde bina bedeli ayrica dkkate alinir. Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata
gore muhafazasinda mahsur bulunmayan bir yapi, anca bir imar parseli i¢inde
birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan ve mevzuat hiikiimlerine gore
muhafazast miimkiin goriilemeyen yapilar ise, birden fazla imar parseline de
rastlayabilir. Hisseli bir veya birkac¢ parsel iizerinde kalan yapilarin bedelleri, ilgili
parsel sahiplerince yap1 sahibine ddenmedikce ve aralarinda baska bir anlagsma temin

edilmedikge, bu yapilarin eski sahipleri tarafindan kullanilmasina devam olunur.

Bu madde de belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar belediye ve
valilikce kamulastirilmadikga yitirilamaz. Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili
parsel sahiplerinin muvafakatlar1 olmadig1 veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gore
mahsur bulundugu takdirde, kiiciiciik dl¢iideki zaruri tamirler disinda ilave, degisiklik
ve esasli tamir izni verilemez. Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, bu madde
hiikiimlerinin tatbiki miimkiin olmayan hallerde imar plani ve yonetmelik hiikiimlerine
gore miistakil insaata elverisli olan kadastral parsellere plana gore insaat ruhsati
verilebilir. Bu maddenin tatbikinde belediye veya valilik, 6deyecekleri kamulastirma
bedeli yerine ilgililerin muvafakati halinde kamulagtirilmas1 gerekn yerlerine karsilik,
plan ve mevzuat hiikkgmlerine gore yap1 yapilmast miimkiin olan belediye veya valilige

ait sahalardan yer verebilirler.
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Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hiikiimlerine gore suyulandirilan, Kat Miilkiyeti
Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amaci igin
yapilan hisselendirilmeler ile cebri icra yolu ve satilanlar hari¢ imar plani olmayan
yerlerde her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak 06zel

parselasyon planlari, satig vaadi sozlesmeleri yapilamaz. (Karavelioglu 2010)
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Tablo 3.1: Arsa ve arazi diizenlemesinin tarihsel gelisimi (Ak¢cesme 2006)

1864 Turuk ve Ebniye Tiiziigii
Diizenleme Yanginlardan Sonra Yapilmaktadir

1882 Ebniye Kanunu
Yangin Sonucunda ve Yollarin Genisletilmesi Amaciyla Yapilmaktadir.

1925 Yilinda Cikarilan 642 Sayili Kanun
Yangin Sonrasi I¢cin Uygulama Kararlari

1351/1663 Sayilh Kanun (2 Haziran 1930) _
Yangin Yerleri Disinda da Kullanma Yetkisi (Sadece Ankara Belediyesi I¢in)

2290 Belediye Yapi ve Yollar Kanunu (1933)
Tiim Belediyelere Kullanma Yetkisi %15 Oraninda Toprak Kesintisi

6785 Sayili Imar Kanunu 42. Madde (1957)
925 Oraninda Toprak Kesintisi

1963 Yilinda Anayasa Mahkemesi %25 Oraninda
Toprak Alma Yetkisini Iptal Etmistir.

1605 Sayili Kanun (1972)
%25 Oraninda Toprak Kesintisi DOP Kavrami

3194 Sayili Imar Kanunu 18. Madde (1985)
Diizenleme Oram %35
Cami ve Karakol DOP Kapsaminda

3194 Sayili Imar Kanunu 18. Madde (2003)
Diizenleme Orani %40
Milli Egitim Bakanligi’na bagh ilk ve orta 6gretim kurumlari DOP Kapsaminda
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3.4 ARAZIi VE ARSA DUZENLEMESININ UYGULAMA NEDENLERIi

Imar planlarinin uygulanmasinda istege bagl uygulamalar yeterli olmamaktadir. Tevhid
ve ifraz, parsel bazinda yapilasma sorunlarini ¢ozerken, kamulastirma biiyiik finansman
gerektirmektedir. Diizenli kentler ve yapilasma i¢in imar planlarinda hedeflenen fiziki
ve sosyal kararlarin hayata gegirilmesi gerekmektedir. Bu baglamda 18. madde yerel
yonetimlerce veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol,
meydan, park, otopark, c¢ocuk bahgesi, yesil alan, cami ve karakol gibi umumi
hizmetlerin ve bu hizmetlerle ilgili tesislerin, hizmet edecegi bolge goz Oniinde
bulundurularak, o bolgede diizenlemeye giren tiim parsellerin katkisi ile bu alanlarin
kamu eline ge¢mesini saglamaktadir. Okul, kres, hastane, resmi kurum vb. kamu tesis
alanlar1 diizenlemeye giren tiim hak sahiplerinden uygulama sonucu ¢ikan oran kamu

ortaklik pay1 (KOP) olarak hisseleri oraninda kesilerek olusturulmaktadir (Tekeli 1988).

18. maddenin diger bir uygulama nedeni, alan es degerliligi ilkesi ile planlama sinir1
iginde ki hak sahiplerinin hisseleri oraninda uygulamaya katilimini saglamaktir. Alan es
degerliligi ilkesi ile plan sonucu kazanilan rantlara karsilik teknik ve sosyal altyapi
tesisleri i¢in ayrilan alanlarin kamuya ge¢mesinde diizenleme alanindaki hak
sahiplerinin hisseleri oraninda uygulamaya katilimin1 saglayarak esitlik ilkesini
saglamaktir (Tekeli 1988).

3.5 ARAZi VE ARSA DUZENLEMESININ YARARLARI

AAD diizenlemesi ile yapilacak uygulamanin belediyeler ve arsa sahipleri agisindan

yararlar1 incelendiginde;
1- Belediyeler acisindan;

a) Belediyelerin kamulastirma yiikii biiyiik 6l¢iide azalmakta, hatta ortadan
kalkmaktadir.

b) Arazi sahiplerinin oluru gerekmedigi i¢in uygulama kolaylasmakta ve
hizlanmaktadir.

¢) Imar planlar, vakit gecirilmeden, giincelligini kaybetmeden uygulanabildigi igin
arazi sahibi imara uygun yapilagmaya uymakta, kamuya ayrilmis alanlara izinsiz

yapilabilecek binalarin yapilmasi zamaninda 6nlenmektedir.
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d)

f)

b)

d)

Imar uygulama alanlarinda yapilasma hizlanmakta bu da konut ihtiyacinin imara

uygun olarak karsilanmasini saglamaktir.

Yapilasma igin yeterince imar parseli tiretildiginden imara uygun olmayan arsalarda

kacak ingaat yapma egilimi biiyiik 6l¢iide azalmaktadir.

Belediyeler alt yap1 hizmetlerini daha kolay ve hizli bir sekilde gergeklestirmelerini
saglayarak, sehirlerin ¢agdas bir yapiya kavusmalarina imkan vermektedirler (Inam
1989).

Arazi sahipleri acisindan:

Arazi veya arsa, imar uygulamasiyla yasal olarak yapilasmaya uygun, yani imar

parseli haline geldigi i¢in degeri 6nemli 6l¢iide artmaktadir.

Uygulama ile satmak veya bina yapmak i¢in, gerekli olan imar parseli ihtiyaci
karsilanmaktadir. Boylece pasif kullanimli smirli arsa, aktif kullanilir hale

gelmektedir.

Insaata elverisli olmayan kiiciik kadastro parselleri birlestirilerek, imara elverisli bir
parsel haline getirilmekte ve parsel sahiplerine insaat yapabilme imkani

saglamaktadir.

Kamu alanlarina rastlayan parsellerin fazladan bir alan kaybi s6z konusu

olmamaktadir.

Diizenleme ile bolgenin ihtiyag duydugu sosyal alt yapi saglanmakta ve parsel

sahipleri bu imkanlardan yararlanmaktadir (inam 1989).

36 ARAZI VE ARSA DUZENLEMESI YAPILACAK ALANLARIN
NITELIKLERIi

Arazi ve arsa diizenlemesi uygulamast 1/1000 imar planlar1 hazirlanarak onaylanmis

arsa ve arazilerde uygulanmaktadir. Belediye ve miicavir alan siirlart icinde

belediyeler, belediye enclimeni karari ile diginda valilikler, il idare karar ile; 5 yillik

imar programlarinda oncelik tanimak ve yorenin gelisimi ve ihtiya¢ durumuna gore,

yeterli miktarda arsayi, konut yapimina hazir bulunduracak sekilde diizenleme

sahalarini tespit etmek ve uygulamasini yapmak mecburiyetindedir. Ancak, imar
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adasimin biiyiik bir kisminin imar mevzuatina uygun olarak yapilagsmasi halinde, kalan

diger alanlarin ifraz ve tevhit yolu ile imar diizenlemesi yapilabilir.
3.7 ARAZI VE ARSA DUZENLEMESININ ASAMALARI

Imar kanununun 18. maddesine istinaden yapilacak arsa ve arazi diizenleme calismalari

genel olarak ti¢ asamadan olugmaktadir.

Hamur islemi: Imar sinirlar1 icinde 6zel ve tiizel kisilere ait bulunan binali ve binasiz

arsa ve arazilerin birlestirilmesi yani tek parsel haline doniistiiriilmesi,

Yeni imar parsellerini olusturma asamasi: Bir bolgeye ait imar planinda diizenlemeye
tabi tutulan yerlerin ihtiyacit olan yol, meydan, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, cami
ve karakol gibi umumi hizmetlere ayrilan kisimlar ¢ikarildiktan sonra kalan yerlerin

plan verilerine uygun bi¢imde imar parsellerine ayrilmasi islemi,

Dagitim ve tescil asamasi: Olusan imar parselleri eski sahiplerine bagimsiz ya da payl

olarak dagitilip yeni durumun tescil edilmesidir.
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3.8 ARAZI VE ARSA DUZENLEMESINDE SiSTEM ISLEYIiSi

3194 sayili Imar Kanununun arsa ve arazi diizenlemesine esas 18. maddesi, Genel

Diizenleyici Idari Islem olan Imar planlarinin bir unsuru niteligindedir.

Tablo 3.2: Arazi ve arsa diizenlemesinde sistem isleyi

5Yilik imar Programlan

Duzenleme Bolgesinin

Tespit Edilmesi
Belediye ve Miicavir
Belediye ve Miicavir Alan Alan Sinirlan
Sinirlan Iginde Belediye —> Disinda il Idare
Encumen Karan Kurulu Karar
Halihazir g Uygulayici Kigilerin > Tapu Kayitlarinin
Haritalann Temini Gorevlendirilmesi Elde Edilmesi
Gerekirse Halihazir 4 Duzenleme Hantasinin » Kadastral
Haritanin Revizyonu Hazirlanmasi Haritalarin Temini
y

Kadastral Pafta ile imar
Plani Arasindaki Uyumun
Saglanmasi

Kadastral Sinidann
Parselasyon Planina
Aktanimasi

Diazenlemeye Giren
Kadastro Parsellerin
Alanlarinin Hesaplanmasi

Hesaplanan Alanin
TapudakiAlanile
Karsilagtinlmasi

imar Adalarinin Belidenmesi
Imar Adalannin Araziye
Aplikasyonu

A4

imar Ada Alanlarinin
Kesin Hesabi
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1

Dizenleme Ortaklik Payini
ve Oraninin Hesaplanmasi

v

imar Parsellerinin Olusumu
ve Dagitim

r

Parsellerin Araziye
Aplikasyonu ve Revizyon
Olcdlerinin Yapiimasi

y

Parsel Alanlarinin
Hesaplanmasi ve
Dengelenmesi

A

Parsel Ozet Cetvellerinin
Hazirlanmasi

A 4

Parselasyon Planinin
Onay

A 4

Aski llan
30

itirazlann incelenmesi

A 4

Parselasyon Planlarinin
Kesinlegsmesi

h 4

_Planlann Kadastral Kontrol
Igin Kadastro Madarlaga’ne
Gondernilmesi

h 4

Tapuya Tescil
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3.9 UYGULAMA-HAZIRLIK VE DUZENLEME SURECI
3.9.1 Uygulama Siireci
1- Diizenleme sinirinin gegirilmesi,

Uygulamaya gegmeden dnce uygulamanin yapilacagi alanin belirlenmesi gereklidir. Bu
da s6z konusu alani g¢evreleyecek olan diizenleme sinirinin gegirilmesi ile olur.
Gegirilen diizenleme sinir1 i¢in, diizenleme sinir1 krokisi hazirlanir ve diizenleme siniri,

ilgili belediyenin enciimeni veya il idare kurulunca karar altina alinir.
2- Diizenleme siniri;

Iskan Sahasmin bittigi yerlerde iskan simirindan, iskdn sahasi icindeki yollarda yol
ekseninden, cami ve karakol yerlerinin dis smirindan, yesil alan ve genel otopark
alanlarmin diizenleme ortaklik payr orani ve uygulamaya alinan parsel sinirina gore
uygun goriilecek yerinden gecirilir. Imar planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlari
varsa bu durum dikkate alinir. 1/5000 6lgekli Nazim Imar Planlarinda bu siirlarin
tanimlanmamig olmasi1 6nemli bir eksikliktir. Uygulama sinirlart donati etki alanlari

dikkate aliarak mutlaka Nazim Imar Planlarinda gosterilmelidir.
3- Diizenleme sahasina alinacak genel hizmet alanlarinin saglanmast;

Diizenleme sahasinda bulunacak kamu hizmet alanlar1 i¢in gerekli miktar, diizenlemeye
giren her kadastro parselinden diizenleme ortaklik payi oraninda yapilacak kesintilerle

karsilanabilecek sekilde olmalidir.
4- Diizenleme sirasinda korunacak yapilar;

Diizenleme sirasinda plan veya mevzuat geregi korunmasinda sakinca olmayan daha
once yapilmis yapilar birakilabilir. Bu gibi yapilarin bulundugu parsellerin yol, meydan,
otopark ve yesil saha gibi yerlere giren kisimlari ile bitisiginde diizgiin imar parseli
teskil etmek icin bahgelerinden gerekli miktar ifraz edilerek diizenleme ortaklik

payindan fazla ise kamulastirma ile alinabilir.
5- Toplu ingaatlarda imar diizeni,

Degisik nedenlerle birbiriyle ilgili toplu yap1 veya tesislerin kat miilkiyeti yasasina gore

ve vaziyet plani esas alinarak, kullanim amaglarina uygun hale gelebilmesi i¢in imar ada
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ve parsellerine ayirarak veya daha once ayrilmis olanlarimi da birlestirmek suretiyle

imar parselasyon planlar1 yapilir ve degistirilebilir.
6- Imar parsellerinin olusturulmasi ve dagitimindaki esaslar;

a. Olusturulan parseller mal sahibine miimkiin oldugunca eski kadastro parselinin

oldugu yerden veya yakinindan hissesiz olarak verilmelidir.
b. Korunmasi gereken yapilar tam ve hissesiz bir parsele diismesi saglanmalidir.

C. Eger mal sahibine imar parselinden kiigiik bir miktar veya imar parselini hisseli
verme mecburiyetinde kalinirsa, olusan imar adalarinda yapilacak binalarin toplam
ingaat alan1 veya bagimsiz bolim sayisi belirli ise, o ada veya parsellerde
hisselendirme yapilir. Yapilacak hisselendirme, imar ada veya parselin yiizol¢limii
payda kabul edilerek hisse sahiplerine ait diizenleme ortaklik paylar1 ¢ikarildiktan
sonra, kalan yiizol¢liimii miktar1 hisse kabul edilip kat miilkiyetine gére uygulama

yapilir.
7- Diizenleme ortaklik payina ait esaslar;

Diizenleme alaninda belirlenen diizenleme ortaklik payr miktarinin diizenlemeye giren
parsellerin yiizol¢limii toplamina boliimiiyle elde edilen orandir. Bu oran yiizde kirk’tan
(40) fazla olamaz. Daha oOnce yiiriirlikten kalkmis 6785-1605 sayili yasanin 39.
maddesine gore talebe bagli olarak kamuya bedelsiz terk oranini yiizde otuzbes’e (35)

tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay1 alinabilir.
8- Kamu tesisleri arsalarina tahsis;

Kamu tesislerine ayrilan yerlerin parselleri diizenlemeye giren alanlar1 oraninda pay

verilmek suretiyle hisselendirilir. (md. 12)
9- Uygulama giderlerinin karsilanmast;

Imar plam1 ve bes yillik imar uygulama programi iginde olan yerlerdeki mal
sahiplerinden g¢ogunluktaki arsa payr sahiplerinin talebi ile yapilan diizenlemelerde

olusan parselasyon giderleri talep sahiplerinden alinir (md 13).
10- Hisseli arazi ve arsa satiglarinin yasaklanmasi;

1985 tarihli 18. maddeyle ilgili yonetmelige gore ilgili yasal ve kazai hiikiimlerden

dogan hisselendirmeler diginda imar plant olmayan yerlerde yapilasmaya yonelik hisse
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olusturacak bi¢imde 6zel parselasyon planlarinin yapimi ve satis vaadi sozlesmeleri

yapilamaz (md. 14).
3.9.2 Hazrlk Siireci
1. Tapu kayitlarinin ve haritalarin elde edilmesi;

Diizenlemeye baglamak {izere diizenleme sinir1 gegildikten sonra sinir i¢inde kalan tim
parsellerin tapu kayit ornekleri ¢ikarilir (md.16). Daha 6nce kadastro veya tapulama

yapilmamissa tapu kayitlar1 ve tapu haritalarinin alinmasiyla yetinilir.
2. Harita revizyonu;

Genellikle giincel haritanin yapildig tarih ile uygulamanin basladig tarih arasinda
zaman farki s6z konusu olmaktadir. Bu zaman siireci igerisinde zeminde degisiklikler
olusabilmektedir. Uygulamadan 6nce zemindeki degisiklikler belirlenip, giincel haritaya
islenmesi gerekmektedir. Diizenleme alaninin bulundugu yerleri kapsayan giincel
haritada gerekli revizyonlar yapilir. Yer kontrol noktalarindan kaybolanlar1 ihya edilir
ve gerekiyorsa yenileri atilarak siklagtirma yapilir. Giincel haritalar tizerinde diizenleme
alan1 biitiin ayrintilariyla ilgili yonetmeligine uygun sekilde islenerek uygulama haritasi

ve bu haritalardan yararlanarak da uygulama krokileri hazirlanir (md. 17).

Imar mevzuatina gére muhafazasi gereken yapilarin korunabilmesi amaciyla, bunlar

harita ve diger gerekli belgeler tizerinde belirtilir (md.18).
3. Uygulama haritalarinin hazirlanmasi;

Yapilan uygulama haritasinda olusan imar adalar1 kadastronun son ada numarasini takip
eden numaradan baslamak {izere numaralandirthir. Uygulama krokilerine gore
diizenlemenin imar adalar araziye aplike edilip zemin tesisleri dikilir. Diizenlemenin
amacini ve imar diizenini bozmamak kosuluyla korunmasi gereken yapilar i¢in imar
hatlar1 bir miktar kaydirilabilir. Ada koselerinin aplikesi ve tesislerinin yapimi bittikten
sonra roleve krokileri yapilip bu krokilere dayali olarak parselasyon planlari, giincel
haritalarin pafta sisteminde ve teknik yap1 yonetmeligine uygun olarak diizenlenir. Bu

planlar 1/1000 veya daha biiyiik 6l¢ekli olmalidir.

4. Parselasyon planlarin kesin boyutunun tespiti;
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Parselasyon planlarinda eski kadastro sinirlarinin usuliine uygun olarak kesik ¢izgilerle
cizilir. Meydan, cadde, sokak isimleri veya sokak numaralar1 yazilir. Bu planlarin

yapimindaki tiim 6l¢ii, hesap ve ¢izimler yonetmeliklere uygun olmalidir.
3.9.3 Diizenleme Siireci
1. Kadastro ayirma c¢apinin diizenlenmesi,

Uygulamada kismen diizenleme disinda kalan parseller i¢in ayirma g¢api diizenlenir.
Ayirma capinda diizenlemeye giren ve girmeyen kisimlarin yiiz olglimleri gosterilir.
Girmeyen kisma o yerdeki kadastronun son parsel numarasini takip eden numara verilir.

Ayirma caplar1 parselasyon plani ile birlikte belediye enclimeninin karariyla onaylanir.
2. Tapu kayitlarina serh konulmast,

18. madde uyarinca diizenleme siir1 gecirildikten sonra, diizenleme sinirin1 gdsteren
diizenleme krokisi ve diizenlemeye girecek tasinmazlarin ada ve parsel numaralari ile
belediye enciimen kararinin birer 6rnegi o yerin Tapu Sicil ve Kadastro Miidiirliigline
belediyece resmi bir yaziyla bildirilir. Bu yazi iizerine Tapu Sicil Miidiirligiince s6z
konusu taginmazlarin her birinin tapu kiitiigii sayfasina diizenlemeye girecegi belirtmesi

yapilir ve bundan sonra da bu parsellerde birlestirme ve ayirma islemleri yaptirilmaz.
3. Diizenlemede umumi hizmetlere ayrilacak payin hesabi,

Diizenlemeye giren tasinmazlarin yiizol¢timleri toplamindan imar parselleri i¢in ayrilan
adalarm ytizol¢limleri toplamini ¢ikarmak suretiyle “umumi hizmetlere ayrilan miktar”
bulunur. Bunun igin bir hesap cetveli diizenlenir. Bagiglanan veya kamulastirma
karsihigi  belediyenin taginmazlarindan verilen miktarlarin ilgili ~ parsellerin
yiizOl¢imlerinden diisiildiikten sonra bulunan toplam umumi hizmetlere ayrilan

miktarin hesaplanmasina esas olur.
4. Diizenleme ortaklik pay1 orani ve kamulastirilacak alan hesabu;

Diizenleme ortaklik payinin, diizenlemeye giren tim parsellerin eski yiizolglimleri
toplamina boliinmesiyle diizenleme ortaklik payr bulunur, ancak bu islemde
diizenlemeye girmeyen ve bagislanan alanlar diizenlemeye alinan parsellerin
yiizl¢limlerinden disiilmelidir. Diizenleme ortaktik payr orani yiizde kirk ‘dan (40)

fazla c¢iktiginda, kamulagtirmasi gereken alan, umumi hizmetlere ayrilan alanlardan,
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diizenlemeye giren parsel alanlarinin toplaminin yiizde kirki’nin (40) ¢ikarilmasi ile

bulunan degerin 100 ile ¢arpilip altmis' a (60) boliinmesiyle bulunur.
5. Diizenleme ortaklik payindan fazla ¢ikan miktarin saglanmasi;

Eger diizenleme ortaklik pay1 yiizde kirktan (40) fazla ise yiizde kirka (40)

diisiirebilmek i¢in;

a) Once belediyeye ait arsalar, bunlar yetmez ise belediyeye devredilebilecek hazine ve
0zel idare miilkiyetindeki parsellerden; imar planinda kamunun yararlanmasina
ayrilan yerlere isabet eden kisimlarinin belediyeye devirleri yapilir ve sonra

devredilmesine konu olan amaca tahsis edilirler.

b) Kadastro parsellerinin yiiz6l¢iimii en biiylik olanindan baslamak {izere, miistakil

imar parselleri verildikten sonra geri kalan miktarlari,

€) Alanlari en kiiglik bir imar parseli alaninin dortte birinden daha kii¢iik olan kadastro

ve varsa imar parsellerinin en kiigligiinden baslanarak yeteri kadari,

d) Tamami yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark, cami, karakol gibi umumi

tesislere isabet eden kadastro ve varsa imar parsellerinin yeteri kadar1 kamulastirilir.
6. Ozet cetvelleri;

Diizenleme ortaklik pay1 diizenlemeye giren parsellerden yiizolgiimleri oraninda alinir.
Diizenlemeye giren her parsel i¢in alinan diizenleme ortaklik payini, varsa bagis veya
kamulastirma miktar1 ile imar parseline verilen miktarlar1 gésteren Ozet cetvelleri

diizenlenir.
7. Imar parsellerinin teskili;

Diizenleme sonucu olusacak imar adalarini ylizol¢limii ile bu adalarin i¢ine rastlayan
eski parsellerin yeni yiizolglimii toplamlar1 karsilastirilarak yeni parsellerinin hangi imar
adalarina verilecegini gosteren tahsis cetveli diizenlenir. Biitiin bunlardan sonra da
diizenlemede imar adalar igine yerlestirilen imar parseli sayisi, yiizolgiimleri ve hangi

eski parsele karsilik olarak verildigini gosteren ada dagitim cetvelleri diizenlenir.
8. Imar adalarmin parsellenmesi;

Imar adalar1 teknik yOnetmelik hiikiimlerine gore parsellerine ayrilir. Bu islem

yapilirken plan ve yonetmelik kurallarina uygun olarak miistakil parsel olusturabilmek
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icin yeni imar sinirlar1 kadastro parsel smirina kaydirilip kesinlestirilir. Her adadaki
yeni imar parsellerine kadastro sistemine gore yeni parsel numarasi verilir. Gerektiginde

toplu konut vb. olanaklar saglamak i¢in imar adalar1 tek parsel olarak birakilabilir.
9. Parselasyon planlarinin onaylanmast,

Parselasyon planlari, belediye ve miicavir alan iginde belediye enclimeni, disinda ise il
idare kurulunun onayi ile yiiriirliige girer. Daha sonra bu planlar, bir ay miiddetle ilgili
idarede asilirlar. Kesinlesen parselasyon planlari, yerel kadastro miidiirliiklerince
kontrol edildikten sonra tapu sicil midirliigine gonderilir. Burada tasdik islemi
tamamlanir. Son olarak imar parselasyon planlari tescil igleminden sonra MK ve Tapu

Sicil Tuizligii'nde belirtilen plan yerine gegmektedir.
3.10 ARAZI VE ARSA DUZENLENMESINDE DIKKAT EDILECEK

HUSUSLAR

Diizenlemenin amacina uygun olarak yapilabilmesi igin diizenleme sahasinin gok iyi bir
incelemeden sonra belirlenmesi gerekir. Aksi takdirde, uygulamada sorunlar
cikabilmektedir. Diizenleme bdlgesi tespitinin, diizenlenecek sahanin belediye ve
miicavir alan sinirlar1 iginde olmast halinde “Belediye Enclimeni”; disinda olmasi
halinde ise “il Idare Kurulu” karariyla yapilmasi gerekmektedir. Diizenlemeye yapilan

itirazlarin da ayn1 birimlerde karara baglanmasi gerekir (Karavelioglu 2002).
Diizenleme sahalar tespit edilirken asagidaki ana ilkeler gbz ontinde tutulmalidir:

1. Diizenleme sahalar1 birkag¢ parsel Olgeginde dar alanlar olarak degil, miimkiin

oldugunca bolgesel olarak belirlenmelidir.

2. Diizenleme ile iskana acilacak alanda, gelecek niifusun ihtiyact olan sosyal ve

kamusal tesislerin yerleri hazirlanmalidir.

3. Diizenleme sinirinin yapilagsmig alanlarla irtibatli ve bunun devami olacak sekilde
secilmesi tercih edilmelidir. Aksi halde yapilasmis alandan kopuk olarak iskana

acilacak bir sahanin, sonradan yapilasmis alanla irtibat1 problem olusturmaktadir.

4. Kamulastirma kiilfeti ¢ikarmamasi i¢in, diizenleme simirinin diizenleme ortaklik
pay1 oraninin ylizde kirk (40) veya altinda kalacak sekilde tayin edilmesine 6zen

gosterilmelidir.
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5. Tarmm alanlarmin kaybedilmemesi ve yapilacak alt yapinin atil kalmamasi i¢in

yakinda yapilasma ihtimali olmayan alanlarda diizenleme yapilmamalidir.

6. Yol agmak veya belediye adina kamulastirma kiilfetlerinden kagmak gibi ana

felsefesi arsa iiretimi olmayan uygulamalar diizenleme yoluyla yapilmamalidir.
3.11 GENEL OLARAK ARSA VE ARAZi TOPLULASTIRMASI

Genel olarak “arsa ve arazi diizenlemesi” arsa ve arazi parcalarinin, tarim alanlarinda
verimi arttirmak; imar alanlarinda ise, imar planina uygun ada ve insaata elverisli parsel

olusumunu saglamak amaciyla yeniden ifraz edilmek {izere birlestirilmesidir.

Tiirk medeni Kanunu’nun 755 inci (0ndeki Tirk Medeni Kanunu’nun 678 inci)
maddesinde su yollarinin diizeltilmesi, sulama, bataklik yerlerinin kurutulmasi, yol
acilmasi, orman yetistirilmesi, arazilerin toplulastirilmas: gibi iyilestirme islerinin
maliklerin ortak girisimiyle yapilacagi; ancak bunun i¢in taginmazlarin yarisindan
¢oguna sahip olan ve sayica maliklerin tigte ikisini olusturan kisilerin kararina gerek
bulunacag: belirtilmektedir. Mu maddenin kaynagimi Isvigre Medeni Kanununun 703
{incii maddesi olusturmaktadir. Ancak Isvigre Medeni Kanununun 703 {incii maddesi bu
hiikkmiin “yerlesme bolgelerinin diizenlenmesi” halini de kapsamasina karsin, Tiirk

Medeni Kanununun 755 inci maddesi bu hususu kapsamaktadir (Karavelioglu 2010)

25.06.1973 tarth ve 1757 sayili “Toprak ve Tarim Reformu Kanunu’da arazi
toplulastirilmasina imkan verilmistir. Bu kanunun 87 nci maddesinde, topraklarin,
tiretim tekniginin ekonomik olarak uygulanmasini, toprak muhafaza ve zirai sulama
tedbirlerinin alinmasini giiglendirecek derecede parcalanmis, dagilmis ve sekillerinin
bozulmus oldugu hallerde, bir sahsa veya cift¢i ailesine ait arazi parcalarin1 imkan
Olclistinde az sayida veya tek parca halinde birlestirmek ve sekildekini diizeltmek
suretiyle parsellerde gerekli degisikliklerin yapilmasi amaciyla arazi toplulastiriimasi
yapilabilecegi belirtildikten sonra, 88 inci maddesinde “istege bagli toplulagtirma” 89
uncu maddesinde “zorunlu toplulastirma” 90 1nci maddesinde “6zel durumlarda
toplulastirma” durumlarina iliskin diizenlemeler yapilmis ve 91 inci maddesinde de,
toplulagtirmanin kdy, belde ve havza esas alinarak o yerin siisrlari i¢inde gercek ve
kiizel kisilere ait tarima el verisli biitlin topraklarda uygulanacagi hiikmii yer almistir.
22.11.1984 giin ve 3083 sayili1 “Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim

Reformu Kanunu” ile de bu konuda diizenlemeler yapilmistir (Karavelioglu 2010)

79



Bu Kanunun “Amag¢” baglikli 1 inci maddesinin (¢) fikrasinda, Bakanlar Kurulunca
parcalanmis tarim topraklarinin gerektiginde genisletilmesi suretiyle toplulastirilacagi
belirtilmekte; 6 inc1 maddesinde de, toplulastirmanin “istege bagli” 1larak yapilabilecegi

gibi, “maliklerin muvafakati aranmaksizin” da yapilabilecegi hiikme baglanmaktadir.

Toplulastirma yapilmasina imkan veren bir diger Kanunun da 3155 sayili “Tarin
Reformu Genel Miidirliigi Kurulus ve Gorevleri Hakkinda Kanun”dur. Bu Kanunun 2
inci maddesinin (b) fikrasi, Tarim Reformu Genel Miidiirliigii’ne, ekonomik iiretime
imkan vermeyecek sekilde parcalanmis tarim arazisinin toplulastirilmasini yapmak
gorevini vermektedir. Toplulastirma kaidesi bizde en genis bigimde Imar
Kanununlarinda yerini bulmus ve bu kaide bir imar plan1 gergeklestirme yontemi olarak
uygulanmustir. Bugiin de vyiiriirliikte olan 394 sayili Imar Kanununun 18 inci maddesi,
yonetimlere, imar hududu i¢inde ve disinda bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri
birbirleriyle, yol fazlalariyla ve kamu kurumlarma ait olan yerlerle birlestirmeye;
bunlar1 yeniden imar planina uygun ada ve parsellere ayirmaya; bagimsiz, hisseli veya
kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve ayrica bunlarin re’sen tescil
islemlerini yaptirmaya yetki vermek suretiyle, toplulastirma yapilmasina imkan

tanimaktadir (Karavelioglu 2010).

Fransa, Almanya, Italya, Begika ve Hollanda hukuk sistemlerinde de yer alan arsa ve
arazi toplulastirmasi, iilkemizde ilk defa Medeni Kanunun 678 inci maddesi uygulamasi
olarak 1961-1962 yillarinda Konya’nin Cumra il¢esinde yapilmistir. Sehir topragindaki
ilk uygulamas1 ise 1882 tarihli Ebniye Kanunu ile olmustur. Bu Kanunun 6ngérdiigii
“Hamur Kurali” g¢ercevesinde Istanbul’da arazi toplulastirma ¢alismalar1 yapilmistir.

(Karavelioglu 2010)
3.12 ARAZIi VE ARSA DUZENLEME YONTEMININ ELESTIiRiSI

Arsa diizenleme modellerinin tiimiindeki amag, arazi ve arsalarin imar planina uygun
hale getirilmesi, yeni olusan imar parsellerinin esitlik ilkesine gore dagitilmasi, imar
planinda genel hizmetlere ayrilmis alanlar i¢in gereken toprak ihtiyacinin karsilanmasi

ve bu umumi hizmet tesislerinden arsa ve arazilerin yararlanmasinin saglanmasidr.

Yiiriirliikteki Imar Kanununun 18. maddesine gore yapilan arsa diizenlemesinde, imar
planina uygun yeni olusan parsellerin dagitiminda, alan esitligi yOntemi

uygulanmaktadir.
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Alan esitligi yontemi esas alinarak diizenlemeye tabi tutulan alanlarda tiim arsa

arazilerin birim alanlarinin esdeger oldugu kabul edilmektedir.

Buna gore, diizenlemeye giren tiim panellere, ilk alanlar1 oraninda imar parseli

verilmekte ve bu uygulamanin adil bir uygulama oldugu kabul edilmektedir.

Oysa diizenlemeye giren arsa ve arazilerin birim alanlar1 esdegerde olmadigi gibi,
diizenlemeden sonrasi olusan imar parsellerinin birim alanlar1 da esdegerde degildir.
Yiizolglimii, tasinmaz degerini etkileyen en 6nemli unsurlardan biri olmasina ragmen,
tasinmazin degeri her zaman yiizolglimiine bagli olmayabilir. Ciinkii tasinmaz
degerlerini etkileyen yiizolglimiinden baska bir¢ok unsur bulunmaktadir. Diizenleme bu
deger unsurlar1 bakimidan homojen olmasi durumunda alan esitligi yontemiyle esitlik

ilkesine uygun bir dagitim yapilabilecektir.

Ancak, tasinmaz degerini etkileyen birgok unsurun, bir diizenleme alani icerisinde her
tasinmaz icin ayr deger etkisini yaratmasi, pratik olarak miimkiin degildir. Bu da
tasinmaz degerleri dikkate alinmadigi takdirde adil bir dagitim yapilmasinin zor

oldugunu ortaya koymaktadir.

Alan esitligi yonteminde, dagitim objektif yapilmis olsa bile, tasinmazlarin deger
durumu dikkate alinmadigindan imar planimin getirmis oldugu menfaat ve kiilfetler
tasinmazlara tam anlamiyla esit olarak yansitilamamaktadir. Tasinmaz alan olarak
korunmus olmakla birlikte deger olarak hak etmedigi halde azalabilmekte veya

cogalabilmektedir.

Bu yontemle, farkli diizenleme alanlart arasinda da adaletsizlikler ortaya ¢ikmaktadir.
Bir diizenleme alanindaki tasinmazlar yerine gore olaganiistii deger kazandig1 halde,
diger bir diizenleme alaninda tasinmazlar ciizi bir deger kazanabilmektedir. Kamu
hizmetinden, esit durumdaki iki vatandasin esit olarak faydalanmasi gerektigi
diistiniildiiginde, bunun alan esitligi yontemiyle saglanmasinin imkansiz oldugu

goriilmektedir (Yaman 2004).

Bu nedenle, alan esitligi yonteminin imar uygulamalarinda sosyal adalete ve esitlik
ilkesine uygun bir dagitim yontemi oldugunu sdylemek giictiir. Alan esitligi yontemine
alternatif olarak deger esitligi yOnteminin uygulanmasi, dagitimdan kaynaklanan

haksizliklart 6nleyecektir.
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Ciinkii deger esitligi yonteminde, tasinmaz hangi diizenleme alanina alinirsa alinsin,
diizenleme sonucunda yiizolclimii biiylise veya kiigiilse dahi kendi degerini
koruyacaktir. Eger, kendi degerinden daha az bir imar paneli tahsis edilirse aradaki fark
parasal olarak 6denecektir. Bu uygulama, tasinmaz maliklerini magdur etmedigi gibi,
uygulamaci idareleri umumi hizmet alanlarinin diizenleme alanlarina dengeli da-
gitimina zorlayacaktir. Bu da uygulamaci idareleri kamulastirma kiilfetinden kurtaracagi

gibi tasinmaz sahipleri agisindan da adaletli bir uygulama olacaktir.

Deger esitligi yonteminin en zor yani ise tasinmazlarin gercek degerlerinin
belirlenmesidir. Taginmaz degerlerini etkileyen faktorlerin fazla olmasi, bu faktérlerden
bazilarinin soyut kavramlar olmasi nedeniyle deger belirleme sanildig1 kadar kolay bir
is degildir. Arsa diizenlemesinden istenilen sonucun elde edilebilmesi tasinmaz

degerlerinin objektif olarak belirlenmesine baglidir.

Bu degerlendirmelerden sonra, tasinmazlarin ger¢ek degerleri belirlenebildigi takdirde,
deger esitligi yonteminin gerek tasinmaz malikleri agisindan gerekse uygulamaci
idareler acisindan teorik olarak en uygun arsa diizenlemesi yontemi oldugunu sdylemek

mumkindiir.

Ancak, arsa diizenlemelerinde, deger esitligi yonteminin uygulanabilirligi agisindan
birtakim tereddiitler vardir. Ciinkii, deger esitligi yontemi, arsa diizenlemelerinde,
uygulamacilara, tasinmazlarin degerlerinin iki defa belirlenmesi gibi ek bir kiilfet
getirecektir. Ayrica, halen harita ve kadastro miihendislerince yiiklenilen arsa
diizenlemelerine, bir de deger belirleme konusunda uzman olan kisilerin katilimi

gerekecektir.

Bunun yani sira, taginmazlarin degerlerini etkileyen faktorlerin ¢ok olmasi, bunlardan
bazilarimin deger belirleme sirasinda bilinmiyor olmasi ve bazi faktorlerin de somut
kavramlar olmamasi nedeniyle tasmmazlarin gercek degerlerinin higbir zaman

belirlenemeyecegi diisiincesinde olanlarda vardir.

Ancak, gelismis Avrupa Ulkelerinde, deger esitligi yonteminin uygulaniyor olmasi,
deger esitligi yonteminin uygulanabilirligi konusundaki kaygilarin yersiz oldugunu
diistindiirmekte ise de iilkemizin sosyo- ekonomik ve birokratik sartlar1 gbz Oniine
alindiginda, deger esitligi yonteminin uygulanmasi, arsa diizenlemelerini zor ve

karmasik hale getirecektir.
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Alan esitligi yontemi her ne kadar esitlik ve sosyal adalet ilkelerine aykiri ise de bu
aykirilik bilhassa bu yontemin objektif olarak uygulanmasindan kaynaklanmaktadir.
Kald: ki, iilkemizde imar uygulamalari konusunda yasanan sikintilar alan esitligi
yonteminin uygulanmasindan ileri gelmemektedir. Ulkemizde asil sorun imar
planlarima uygulanmayisidir. Ulkemizde alan esitligi gibi kolay ve basit bir yontem
yerine deger esitligi yontemi gibi imar planlarinin uygulanmasini  zorlastirici

diizenlemelerin yapilmasi su asamada yarardan ¢ok zarar getirecektir.

Dolayisiyla, arsa diizenlemelerinde deger esitligi yonteminin uygulanmas: teorik olarak
gerekli ise de iilkemizde bu alanda yasanan sorunlarin ¢éziimiinde imar planlarinin
uygulanmasini tesvik etmek gerektigi icin alan esitli§i yOnteminin uygulama
kolayligindan yararlanilmasi ve bu yontemin objektif olarak uygulanabilme yollarinin

arastirtlmasi yerinde olacaktir.
3.13 ARSA DUZENLEMESININ KONTROLU

Arsa dilizenlemesinin taginmaz maliklerini en ¢ok ilgilendiren yoni kuskusuz
dagitimdir. Buna paralel olarak dagitim yargiya intikal ettirilen konularin basinda
gelmektedir. Uygulama yonetmeliginde dagitimin esaslar1 belirlenmis olmasina ragmen
dagitiminda matematik problemi gibi elde edilecek tek bir sonu¢ yoktur. Bunun anlami
sudur ; tim veriler ayn1 oldugu halde arsa diizenlemesi farkli yiikleniciler tarafindan
yapildiginda hatta degisik zamanlarda ayni yiiklenici tarafindan yapilsa bile, ayni
miilkiyet dagiliminin elde edilmesi miimkiin degildir. Oysa girdiler ve ¢iktilar nicelik
olarak aynidir, ama ¢iktilar nitelik olarak ayni olmayacaktir. Bu sorunun ortaya
cikmasinda, arsa diizenlemesinde alan esitligi modelinin uygulanmasinin pay1 biiytiktiir.
Ancak gerekli hassasiyet gosterildigi takdirde bu modelin uygulanmasi ile de nispeten

adil dagitim yapilmast miimkiindjir.

Bunun i¢in dagitimda amag¢ optimum ¢oziimii bulmak olmalidir. Maalesef uygulamada
dagitim konusunda gerekli hassasiyetinin gosterildigini sOylemek miimkiin degildir.
Bunun baslica sebeplerinden biri arsa diizenlemesinde yargi denetimi disinda bir oto

kontrol sisteminin bulunmayisidir.

Tapu ve kadastro idaresince yapilan kontroller, harita yapim standartlar1 ile sinirh
oldugu i¢in ve uygulamalarin kesinlesmesinden sonra yapildig: icin belediyelerin gerek

tecriibesizliklerinden gerekse yanli uygulamarindan kaynaklanan birtakim problemler
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kontrol asamasinda diizeltilememekte bdylece yanli ve yanlis uygulamalar hayata
gecerek vatandaslarin hak kayiplarina neden olmakladir. Vatandaslarin yeterli bilince

sahip olmamalar1 nedeniyle ¢cogu kez yargi denetimi de isletilmemektedir.

Yargiya basvuruldugu takdirde ise haksiz uygulamalar birkag yil sonra iptal edilmekte,
o zamana kadar yapilan yatirimlar bosa gittigi gibi uygulamaya harcanan emek ve
masraf da milli servet kaybina neden olmaktadir. Bunun yani sira, iptal edilen
uygulamalar bir¢ok hukuki probleme neden olmakta, bazen geriye doniis de miimkiin

olmamaktadir.

Sadece mevcut miilkiyet durumunu belirlemeyi amaglayan kadastro ¢alismalarinda bile,
yasal kontrol zorunlulugu bulunmasina ragmen miilkiyet hakki {izerinde bu denli genis
yetki kullanimina sahne olan imar uygulamalarinda, yasal bir kontrol zorunlulugunun

olmayis1 biiyiik bir eksikliktir.

Bu nedenle, imar uygulamalarinin, enciimen veya il idare onayina sunulmadan énce
bagimsiz bir heyet tarafindan tiim yonleriyle kontrol edilmesinde ve uygulamalarin bu
heyetin goriis ve onerileri dogrultusunda diizeltilmesinde, yine bu heyet tarafindan imar
uygulamalar1 hususunda belediyelere danismanlik hizmeti verilmesinde biiyiik yarar

gorilmektedir.

Imar uygulamalarmin kesinlesmesinden 6nce yapilacak bu kontrol sayesinde, yanli ve
yanlis uygulamalar en aza indirilecek, dagitimin sosyal adalete uygun olarak yapilmasi
saglanacak, bir¢ok hatali uygulama yargiya intikal etmeden diizeltilecek, uygulamalarin
iptal edilmesi nedeniyle ortaya ¢ikmasi muhtemel hukuki problemler azalacak ve milli

servet israfi onlenecektir (Yaman 2004)

4. ESENYURT *TA ARSA VE ARAZI DUZENLEME UYGULAMASINA BAKIS
4.1 ESENYURT ILE ILGILi GENEL BiLGILER
4.1.1 Esenyurt’un Tarihgesi

19. yiizyillin baslarinda Ekrem Omer Pasa'ya ait ¢iftlik topraginda kurulan yerlesme,
buranin hissedarlarindan olan Eskinozgillerden ‘’Eskinoz’’ adimi almistir. 1967'de de
yerlesimin adi1 “’Esenyurt’” olarak degistirilmistir. Eskinoz Ciftligi'nde ¢alisanlarin
olusturdugu yerli halka 1920-1938 yillarinda Romanya ve Bulgaristan'dan gogenlerin
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katihimi ve son yillarda i¢ ve dis goclerle (Bulgaristan, Almanya, Kars, Ardahan,

Bayburt v.s.) gelen niifus, etnik yapimnin bugiinkii halini almasini1 saglamistir.

Esenyurt 1989 yilinda Belediye iinvanini almis ve Belde Belediyesi olarak Imar ve

sehircilik uygulamalarina baslamis ve hizmet donemi baslamistir.

Ik yerlesim, Merkez ve Fatih Mahallesi'nde Koyi¢i Mevkiinde olusmustur. Bugiin hala
bu alanda bulunan Romen Vatandaslarin yasadigi ve yerlesmenin en yogun dzelliklerini
tastyan Romen Mabhallesi ilk yerlesmenin c¢ekirdek alanlarindan biridir. 1920-1938
yillarinda bolgeye gelen Romanya ve Bulgaristan gogmenlerinin ikamet ettigi Merkez
Mabhallesi'nin kuzey kesiminde bulunan gé¢men mahallesi de yerlesmenin en eski

bolgesidir (Esenyurt Belediyesi Stratejik Plan 2007-2011).

Esenyurt istanbul’un 39 ilgesinden biridir. 2008 yilinda Kira¢ Beldesinin biiyiik bir
boliimii, Yakuplu Beldesinin E-5 Kenar1 yaninda bulunan Giizelyurt Mahallesi ve
Esenyurt’un diger mahallelerinin birlesimi ile ilge vasfini almigtir. Giiniimiizde ise
Esenyurt 2004 yilinda yapilan yerel se¢imlerin ardindan yapilan toplu konut projeleri ile
biiylik bir kentsel degisim baglamis olup, bunun neticesinde Kentsel Peyzaj alanlari
artist yasamustir. Esenyurt’ta bu degisim devam etmekte olup Anadolu’dan ve

Istanbul’un diger ilgelerinden yogun niifus nakli yasamaktadir.

Tarihine bakildiginda Istanbul’un kiyr kesiminde olmamasi ve merkezine uzaklig
sebebi ile gecmiste igerisinde ¢iftlik alam1 ve tarla arazileri olarak kullanildigini
gormekteyiz.

Esenyurt’un yiizolciimii 4.386 hektardir. Sekilde Esenyurt ilgesinin 06.03.2008
tarihinde TBMM de kabul edilen 22.03.2008 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 5747
Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlan Igerisinde Ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda

Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanunla belirlenmis olan Istanbul smirlar icerisindeki

konumu goriilmektedir (Sekil 4.1).
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Sekil 4.1. Esenyurt ilcesi istanbul ili icerisindeki konumu

Kaynak: http://tr.wikipedia.org, EKim 2011.
4.1.2 Cografi Konum
Esenyurt yerlesim yeri biitiinii, Marmara bolgesinin Trakya alt bolgesinde, 41° 00" - 41°

05' kuzey enlemi ile, 28° 37' - 28° 42' dogu boylaminda istanbul Biiyiiksehir alan
sinirlar1 igerisinde yer almaktadir. Bu bolgenin dogusunda Avecilar Ilgesi (Tokat
Mahallesi ve Firuzkoy Mabhallesi), Kuzey dogusunda Bahgesehir, Kuzeyinde E§0 TEM
Otoyolu ve Arnavutkdy, Batisinda Biiyiikcekmece, giineyinde Beylikdiizii ilgesi ve ES
(D-100) Karayolu, bulunmaktadir.

26 Mart 1989 se¢im doneminde bagimsiz belediye olan Esenyurt ilk olarak 6 adet
mahalleden olusmakta iken hizla beldenin disardan niifus almasi ve gelismesi sonucu
donem donem yeni yerlesim yerleri agilarak ve 2008 yilinda diger beldelere ait
mabhallelerinde birlestirilmesi ile yirmi mahalleye ulasarak genis bir aga ulagmistir.

Esenyurt Ilcesi Mahalle haritasi resimde goriilmektedir (Harita 4.2)
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4.2 Esenyurt flcesi Mahalle Haritas

ESENYURT ILCESI MAHALLE HARITASI

ARDIGLI EVLER MAHALLES|

[ cumnuRiver manaLLest

Bl esevent wanaes)

B FarinmasaLes)

- AKGABURGAZ MAHALLES|
ISTIKLAL MAHALLESI

I ATATORK MaAHALLESI
MEHTERGESME MAHALLES!

- MERKEZ MAHALLESI

NAMIKKEMAL MAHALLES!

- PINAR MAHALLES|

- ‘SAADETDERE MAHALLES!
- SANAYI MAHALLES!
TALATPASA MAHALLES|

GUZELYURT MAHALLESI

- YENIKENT MAHALLES|
- YESILKENT MAHALLES|
[0 ormexnanauies)

L - INCIRTEPE MAHALLES!
\‘ [ onomakaLcesi

s

Kaynak: Esenyurt Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii, 2011
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4.1.3 Dogal Yapisi

Ilgenin topografik ve jeolojik yapisi yerlesim karakterini etkilemektedir.

Esenyurt yerlesik alaninda ortalama egim yiizde bes- yirmi (5-20) arasinda degisim
gostermektedir. Kirag mevkiine dogru arazideki egim yiizde yirmi- otuzbir (20-31)
arasina ulagsmakta ve arazide yiikselmektedir. Arazinin yerlesme noktalarinda diiz veya
engebeli olusu nedeni ile yollarin gecirilmesi, toplanma mekanlarinin yerleri ve
yapilarin zemine oturtma tekniklerini ve sekillerini degistirmektedir. Sekilde Esenyurt

ilgesine ait uydu fotograf goriiniimii goriilmektedir (Sekil 4.3)
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nak: ‘htip://sehirrehberi.ibb.qov.tr/map, 201

Esenyurt’un jeolojik yapisina bakildiginda en altta Gilirpmnar Formasyonu olarak
adlandirilan yer kil tasi-silt tagi-camur tagi ardindan killi silt ve siltli killerde olusan iist
oligosen yasl birimi oldugu goriiliir. Bu litolojik birimin {izerinden sirasiyla kaba cakil
ve kumdan olusan Cukurcesme formasyonu, yesil renkli killerden olusan Giingdren
formasyonu ve en iisttede genel olarak topografyanin diiz oldugu yiiksek kesimlerde bol
mactra fosil kavki izli, kil ara seviyeli killi kire¢ taslarindan olusan Bakirkoy
formasyonu bulunmaktadir. Ayrica dere yataklarinda aliivyon yayilimi, degisik

bolgelerde giincel dolgu malzemeleri ve heyelan karmasig1 izlenmektedir.
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T.C. Baymdirlik ve Iskan Bakanligi Afet Isleri Genel Miidiirliigii, Deprem Arastirma
Dairesi Bagkanligi tarafindan bolge 1999 deprem sonrasi 1. Derece deprem kusaginda

degerlendirilmeye baslanmistir.
4.1.4 iklim

Bati Marmara kara ikliminin egemen oldugu Esenyurt’ta hakim riizgar yonii kuzey ve
kuzeybati dogrultusundadir. III. Derece kuvvetli riizgar giiney, giineybati yonlii
riizgardir. Yaz aylarinda kurak, kis aylarinda yagish iklim o6zellikleri etkindir. Yagislar
daha ¢ok yagmur ve kar seklindedir. Ancak son yillarda kiiresel 1sinmanin da etkisi ile
kar yagislar1 daha seyrek ve kisa siireli oldugu goézlemlenmektedir. Bolgede yillik
ortalama sicaklik 15,9 C°’dir. Ortalama en yiiksek sicaklik Agustos ayinda 27,2 C°, En
diisiik sicaklik Ocak aymnda 5,5 C° olarak goriilmistiir. Topla yillik yagisin, yaklasik
yiizde yetmis alti’s1 (76) EKim-Nisan aylarinda, ylizdeyirmi dort’ii (24) ise diger aylarda

olmaktadir.
4.1.5 Bitki Ortiisii

Esenyurt yerlesim alan1 1980’li yillarda kuru tarimin yapildigi agik alanlara sahipken
giiniimiizde bu alanlar biiyiik oranda kentlesmis ve arsaya doniligmiistiir. Bitki Ortiisii
olarak da 6zellikle bir alana sahip olmayan ilge Imar Planlamalarinda yesil alan olarak
diizenlenen park ve rekreasyon alanlari ile yol kenar1 ve orta refiij yesil alanlarinda

yapilan diizenlemeler sonucunda olusmus bitki Ortiisiine sahiptir.
4.1.6 Akarsu ve Taskin Alanlar

Esenyurt ilgesinde 6zellikle egimli kesimlerde olduk¢a fazla vadi ve dereler mevcuttur.
Bunlardan en oOnemlisi yerlesim alaninin orta hattindan gecen (Kuzey-Giiney)
Haramidere’dir. Haramidere Esenyurt igerisindeki diger kiiclik derelerinde birlesmesi
ile Avcilar ilgesinden gecerek Marmara Bolgesine ulasmaktadir. Haramidere ve
cevresinde Ozellikle yagislt mevsimlerde yiliksek oranda sel ve tagkin riski olusmaktadir.
Esenyurt Belediyesi Haramidere boyunca yapmis oldugu planlamalarda bunu dikkate
alarak yeni c¢alismalar yapmakta ve bu alanlari yesil alan olarak ilgeye

kazandirmaktadir.
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4.1.7 Niifus

Esenyurt niifusu 2012 yili sonu TUIK verilerine gore 553.369 kisidir. Bu sayinin biiyiik
cogunlugunu gen¢ niifus olusturmaktadir. TUIK verilerinden alian bilgilerde ilgenin
2004 yil1 niifusunun yaklasik 300.000 oldugu goriilmektedir. Bu bolgenin niifusunun
artmasinin ve yogunlugun fazla olmasi Istanbul’un bircok sanayi kuruluslarmin bu
bolgede olmast ve Kentsel degisim politikalariyla yeni toplu konutlar yapilmasi: énemli
yer tutmaktadir. Kentsel degisim planlar1 ve toplu konut alanlar ile ilge niifusunun

yakin bir gelecekte 650.000-700.000 civarinda niifusa ulagsmasi1 beklenmektedir.
4.1.8 Sosyo-Ekonomik Yapi

Esenyurt ilgesinde yasayan halkin biiyiik boliimii bu alandaki sanayi kuruluslarinda ve
hizmet sektoriinde calismaktadir. Insaat sektoriindeki hizli biiyiime bu alanda ve yan
dallarinda birgok kisiye istihdam saglamaktadir. Sanayi ES karayolu, E80 TEM otoyolu,
Ambarli limanma yakinlik gibi nedenlerden dolay1 gelismis ve bu alanlarda bir ¢ok
calisan1 bulunmaktadir. Bu ilge ve ¢evresinde biiylik AVM’lerin yapilmasi da bolgede is
olanaklarini artiran temel nedenlerden biridir. Ayrica Esenyurt Belediyesinin bir ¢ok
yeni proje uygulamasi miiteahhit firmalarini buraya cekerek bir baska is kapisi

olmustur.

Ilge yeni yapilan biiyiik Park Alanlari, AVM’ler, Kiiltiir Merkezleri, Devlet Hastanesi
ve Saglik ocaklari, Egitim alanlan ile diger ilgelerden de ziyaret¢i ¢ekmekte ve bu

bolgede yogunluk saglamakta olup biiyiik bir cazibe merkezi olmustur.
4.1.9 Ulasim

Dogu Marmara ve Trakya bdlgesi bir biitiin olarak diisiiniildiigiinde Esenyurt Ilgesi
ulusal ve uluslararasi ulagim sistemlerinin i¢cinde kalmaktadir. Ana ulasim sistemleri
karayollar1 iledir. Esenyurt’'un giineyinde E5 (D-100) karayolu, kuzey kisminda
yerlesme alanmin igerisinden gecen E80 Istanbul-Edirne TEM otoyolu bulunmaktadir.
Ilge igerisinde ana ulasim yolu olarak Dogan Arasli Bulvari devaminda Avcilar
ilgesinde ulagsmaktadir. Diger ana yolar1 ise Beylikdiizii Ilgesi aksina ulasim Birlik
Caddesi- N. Hikmet Bulvari, Bat1 kisminda otobana baglanan Hadimkody yolu, Kirag
mevkiinde Atatiik Caddesi ile saglanmaktadir. Esenyurt ilgesine ait ulagim yollar

resimde goriilmektedir (Harita 4.4)
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Sekil 4.4. Esenyurt ilcesi Ulasim akslar1 haritas

Kaynak: Esenyurt Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigi, 2011

4.2. ESENYURT PLANLAMA SURECI

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin 18.03.2005 tarih ve 651 sayili meclis karariyla
onaylanan 1/5000 &lgekli Esenkent Nazim Imar Plan1 ve 16.05.2005 tarih ve 1180 sayili
meclis kararinda 1/1000 Olgekli Esenkent Revizyon Uygulama Imar Plam
onaylanmistir. Ancak planm 30 (otuz) giinliik aski siiresi icerisinde Sait OZTURK,
Niizhet BOZAT ve Tasfiye Halinde SS Esenyurt Esenevler Konut yap1 koopler Birligi
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tarafindan 6. Idare Mahkemesine bagvurularak Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
Meclisince 18.03.2005 tarihinde kabul edilen 1/5000 &lgekli Esenkent Nazim Imar Plam
ile 05.05.2005 giinlii 1/1000 6lgekli Esenkent Revizyon Uygulama Planinin ve bu
planlara dayali olarak verilen insaat ruhsatlarinin; hukuka aykir1 oldugu, yapilan plan
degisikligi ile yesil alanlarin azaltildigi, insaat yogunlugunun ise arttirildigi, bu
konumda alt ve iist yapilarin yetersiz hale geldigi, mevzuata aykir1 plan ile verilen
ruhsatlardan dolayr Esenkent toplu yapi alaninin zarar gordigii ileri siiriilerek iptali

istemiyle dava agilmustir.

Mahkemenin yaptigi inceleme sonucu; 1/5000 6l¢ekli Nazim Planinin bir Revizyon
plan1 oldugu, plan simrlar1 iginde 38 adet plan yapildigi, bu pargacil planlarin
biitiinlestirilmesine yonelik olarak hazirlanan planin Revizyon Nazim Imar Plam
kavramiyla drtiismedigi, bu bakimdan bélgenin &ncelikle Revizyon Nazim Imar Plana
degil yeni bir imar planina ihtiyaci oldugu, dava konusu planda, kurum ve kuruluslardan
tam olarak goriis alinmadigmin alinan goriislerinde plana yansitilmadiginin gozlendigi,
planda belirlenen yogunluk artisina karsilik bu yogunlugun ihtiyaci olan donati alan
standartlarinin karsilanmadigi, planlarin ilgili yasalarda tanimlandigi iizere onayli
halihazir haritalar iizerine gizilmesi gerektigi halde dava konusu olan planin ¢izildigi
haritalarin bu tanima uymadig1 sonucu olarak; planin taniminin Revizyon plan tanimi
ile ortlismedigi, bu baglamda planin Revizyon plan olarak degil, imar plani olarak iist
olgekten alt Slgege dogru, yasada tanimlanan hiyerarsik diizen iginde Nazim imar
Planinin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan, uygulama imar planmmn ise 1.
kademe Belediye tarafindan onaylanmasi gerektigi, ilgili kurum ve kuruluslarin
gorislerinin 6zellikle baglayiciligi olan kararlarinin ilgili yonetmenlikler baglaminda,
plan biitiinligl i¢cinde planlara yansitilmasi gerekirken bunlarin dikkate alinmasi ,
planda onerilen kullanim ve yogunluklarinin ihtiyact olan donati alanlarinin yasa ve
yonetmenliklerde tanimlanan olgiitlerin olduk¢a asagida kalmasi, yonetmenliklerde
planin yasa ve yoOnetmenliklerde tanimlanan miihiirsiiz halihazir haritalar {izerine
cizilmesi, planda koruma kusaklar1 gibi c¢ok Onemli olan smirlarin ve esitlerin
gosterilmemesi planlama teknigi ve sehircilik ilkeleri ile kamu yararma aykirt oldugu
belirtilmektedir. Buna gore 1/5000 6lgekli Esenkent Nazim Imar Plani ile bu plana
uygun olarak hazirlanan 05.05.2005 giinlii 1/1000 Esenkent Revizyon Uygulama

Planinda hukuka, kamu yararia, sehircilik ve planlama ilkelerine uyarlik goriilmedigi
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bu nedenle istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisince 18.03.2005 tarihinde onaylanan
1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ile bu plana uygun olarak hazirlanan 05.05.2005 giinlii
1/1000 o6lgekli Esenkent Revizyon Uygulama Planlarina yonelik agilan davanin iptaline
karar verildigi goriilmektedir ( Istanbul Belediyesi Idare Mahkemesi Esas

N0.2005/2551).

2005 yilinda yapilan planin iptal edilmesi sebebiyle yeni bir plan yapilmasina gerek
duyulmus ve Esenyurt Belediyesi tarafindan hazirlanmis olan 1/ 1000 6l¢ekli Revizyon
Uygulama Imar Plan1 ve Esenyurt genelinde yiiriitiilmekte olan imar plan1 Revizyonuna
iligkin ¢aligmalarla ilgili olarak Esenyurt 1/5000 6lgekli Revizyon Nazim Uygulama
Plan: istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisince 16.05.2008 tarih ve 1073 sayili meclis
karartyla kabul edilmis ve 18.07.2008 tarih ve 1754 sayili I.B.B Meclisince plan aynen
onaylanmistir (1.B.B Meclis karart).

Ancak Esenyurt Belediyesince yapilan ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
onaylanmis olan plana Niizhet BOZAT adli vatandas tarafindan Esenyurt Toplu Konut
Alani i¢inde 151 ada 1 parsel sayili tasinmazda C-11 Blok, D-13 numarali bagimsiz
boliim maliki olan, bdlgenin donati alan1 ihtiyacina yonelik ayrilmis alanlarin yogunluk
arttiric1 fonksiyonlara ¢evrilmek suretiyle donati alanlarinin ortadan kaldirildig1 donati
thtiyacini karsilamak amaciyla bir¢ok sitenin i¢inde bulunan ortak yesil alanlarin cocuk
bahgesi lekesi konulmak suretiyle donati alanina ayrildig gerekgesiyle 16.05.2008 giin
ve 1073 sayili Meclis karariyla kabul edilen Esenyurt 1/5000 6lgekli Nazim Imar
Planinin tiimi ile 18.07.2008 tarih ve 1754 sayili Biiyliksehir Meclis karartyla kabul
edilen 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planinin tiimiiniin ve planlara karsi yapilan

itirazlarin reddine iligkin islemlerin iptali istemiyle dava acilmistir.

Mahkemenin yapmis oldugu inceleme sonucu planlama tekniklerinin yaniltict ve
aldatict yonde kullanildigi, imar yonetmeliginde belirtilen standartlara uyulmadigi, plan
ile elde edilmis olan miilkiyet hakkina miidahale edildigi ve haklarin suni planlama
teknikleri ile azaltildigi, dava konusu ve onceki planlar ile planla ayrilmis olan donati
alanlarmin azaltilarak yasam kalitesinin diisiisiine neden olundugu gerekgeleriyle dava
konusu planlarin, sehircilik ilkelerine, kamu yararma ve Imar Mevzuatina uygun

olmadig1 goriis ve kanaatine varildig: ifade edilmistir.

Aciklanan nedenlerle davanin Biiyiiksehir Meclisinin 16.05.2008 giin ve 1073 sayili
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karartyla kabul edilerek ayni giin onaylanan 1/5000 6lcekli Esenyurt Nazim Imar Plam
ile Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 18.07.2008 giin ve 1754 sayili karariyla
kabul edilen 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani ve Planlara kars1 yapilan itirazlarin
reddine ve meclis kararlarina iliskin kismimin Istanbul 1. idare Mahkemesinin 2009/76

Esas Nolu ve 2010/349 sayili karariyla iptaline karar verildigi anlagilmaktadir.

2008 yilinda yapilan planinda iptal edilmesi sebebiyle tekrar plan yapilmasi geregi
duyuldugundan Esenyurt Belediyesi tarafindan yeni bir plan yapilarak 19.08.2010 tarih
ve 295 sayili Esenyurt Belediye Meclis karariyla kabul edilmis ve 15.10.2010 tarih ve
2365 sayili Istanbul Biiyiiksehir belediye meclis karariyla onaylanmistir. Yapilan bu
uygulamanin da Esenyurt 1. Etap 1/1000 6lgekte Revizyon Uygulama Imar Planimin
iptali istemiyle T.H.S.S Esenyurt Esenevler Konut Yap1 Kooperatifleri Yonetim Kurulu
ve Tasfiye Memurlugu tarafindan Istanbul 8. Idare mahkemesine dava acilmis ve dava
sonucunda Esenyurt 1. Etap 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama imar Planinin iptaline

karar verilmistir.

Ayrica TMMOB Mimarlar odas Istanbul Biiyiikkent Subesi tarafindan 1/5000 6lgekli
Esenyurt Nazim Imar Plani konut alanlari igin &ngdriilen 500 kisi/ha yogunluk
degerinin lizerinde olacak sekilde 600 kisi/ha olarak belirlendigini, dolayisiyla dava
konusu planda daha 6nceki planda ongoriilen yogunluk degerinin arttirildigini buna
karsilik planlanan niifusa gerekli donat1 alanlarinin olusturulmadig: iddia edilerek iptali

istemiyle dava agilmistir.

Istanbul 3. Idare Mahkemesince dava dosyasinin incelendigi ve bunun sonucunda; dava
konusu plandan 6nce gegerli olan Nazim Imar Plani smirlarinin korunmadig, pargacil
bir anlayisla daha kiigiik bir bdlgenin baz alinarak planlama calismasinin yapildigi ve
dava konusu planda, daha 6nceki planda 6ngoriilen yogunluk degerinin arttirildigi, buna
karsilhik artan yapilasma yogunlugu ile birlikte ortaya c¢ikacak niifus artisim
dengeleyecek yeni donati alanlarinin olusturulmadigi, dolayisiyla dava konusu planin
biitiinii gozetildiginde sehircilik ilkeleri ve planlama esalarina ve kamu yararina uygun
olmadig1 bu durumda dava konusu 08.11.2010 tasdik tarihli 1/5000 6l¢ekli Esenyurt 1.
Etap Nazim Imar Planinin, tamaminin planlama ve sehircilik ilkelerine, kamu yararina
uygun olmadigi sonucuna ulasilmis ve islemin Istanbul 3. Idare Mahkemesinin

2011/587 Esas nolu ve 2012/1375 sayil1 karariyla iptal edilmesine karar verilmistir.
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Ayrica 08.11.2010 tarihinde tasdik edilen 1/5000 6lgekli Esenyurt 2. Etap, 3. Etap ve 4.
Etap Nazim Imar Planmin iptali istemiyle davalar agilmis ve dava sonucunda islemin
acikca hukuka aykir1 oldugu ve uygulamasi halinde telafisi glic veya olanaksiz zararlar

doguracag1 sonucuna varilmis ve sz konusu islemlerin iptal edilmesine karar verildigi

anlagilmistir.
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PLAN ADI

ESENYURT
MECLIS
TARIH/SAYI

iBB MECLIS
TARIH/SAYI

PLAN TASDIK TARiHi

PLAN IPTALI
TARIH/SAYI

ESENYURT 1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI (13

18.03.2005/651

6. IDARE MAHKEMESI 2005/2551 ESAS, 2008/682 KARAR VE

5005 PAFTA) i . . 14:04.2008 TARIHLI K'ARARI
;EQS;EI;’IZS—?AT)IMOOO OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI 05.05.2005/39 | 16.05.2005/1180 93.06.2005 faigﬁgxﬁﬁmfﬂ:;fsl/zss1 ESAS, 2008/682 KARAR VE
ESENYURT 1/5000 OLGEKLi REVIiZYON NAZIM iMAR 16.05.2008/1073 1. IDARE MAHKEMES| 2009/76 ESAS 2010/349 KARAR VE
5008 PLANI (15 PAFTA) _ _ 17:03.2010 TARIHLI K'ARARI
iElslir\:{Y;J&TNT/(;go;)A(F)TLi)EKLl REViZYON UYGULAMA 06.06.2008/31 | 18.07.2008/1754 98.08.2008 1;3;2;;\?),#%?':155‘::;?;/76 ESAS 2010/349 KARAR VE
i/Li(’J\IOI(zZ'O';EE$;i)ESENYURT 1. ETAP NAZIM IMAR 12.08.2010/1726 08.11.2010 ;i.géggll\g/ﬂl;?mﬁi;{o:;/587 ESAS. 2012/1375 KARAR VE
% i/Lit’J\loltzs'o'PL(A;i&i)ESENYURT 2. ETAP NAZIM iIMAR 12.08.2010/1727 08.11.2010 ;.Si.gi\zgll\g/ﬂﬁ?mﬁi:;}:;/%l ESAS, 2013/85 KARAR VE
% ;/Li?\loltgjgiiﬁi)ESENYURT 3. ETAP NAZIM IMAR 12.08.2010/1728 08.11.2010 igjiﬁ)ﬁﬁimﬁfﬁ'ﬁfiﬂ;ﬁ.l/847 ESAS, 2012/2227 KARAR VE
é/Li(')\‘()I(zSOFI;EE_IEL_\i)ESENYURT 4. ETAP NAZIM iMAR 12.08.2010/1729 08.11.2010 g'li.gﬁggﬁiﬁmiii:&;(sge ESAS, 2013/159 KARAR VE
;/LlA?\ﬁ? ELEAE\E#LSSENYURT 1. ETAP UYGULAMAIMAR 19.08.2010/295 | 15.10.2010/2365
2010 % ;/Ul\?\ﬁ(z%gf\E#SSENYURT 2. ETAP UYGULAMA IMAR 19.08.2010/296 | 15.10.2010/2366
=} .. - -
% ;/Lic’)\llef;ngEE#SSENYURT 3. ETAP UYGULAMA IMAR 19.08.2010/297 | 15.10.2010/2367
;/L;(:\I()I(szEEE#SSENYURT 4. ETAP UYGULAMA iIMAR 19.08.2010/298 | 15.10.2010/2368
. ;/L;(’)\IC:(:;LEZE_II__:AI;SENYURT 1. ETAP UYGULAMA fMAR 12.11.2010/2572 22022011 gﬁ?ﬁiﬁiﬁ?ﬁﬂ?ﬁ;ﬁ“ ESAS 2012/2789 KARAR VE
%’ ‘g FlJ/Li(,)\I(I:(z?ZLEEE#!AI;SENYURT 2. ETAP UYGULAMA iMAR 12.11.2010/2573 22022011
= ~ . .
o FlJ/Li(IJ\IOI(zﬁLEEE#SSENYURT 3. ETAP UYGULAMA iMAR 12.11.2010/2574 14.02.2011
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1/1000 OLCEKLI ESENYURT 4. ETAP UYGULAMA iMAR
PLANI (33 PAFTA) 12.11.2010/2575 15.02.2011
KIRAG 1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI (9 PAFTA) 16.10.2009/1984 20.11.2009
KIRAG 1/1000 OLGEKLI 1. ETAP UYGULAMA iMAR
PLAN! (9 PAFTA) 05.11.2009/188 | 11.02.2010/491 05.04.2010
KIRAG 1/1000 OLGEKLI 2. ETAP UYGULAMA iMAR

KIRAC PLAN! (40 PAFTA) 05.11.2009/189 | 11.02.2010/498 05.04.2010
KIRAG 1/1000 OLGEKLI 3. ETAP UYGULAMA iMAR
PLANI (24 PAFTA) 05.11.2009/190 | 11.02.2010/499 05.04.2010
KIRAC 1/1000 OLCEKLI 4. ETAP UYGULAMA iMAR
PLANI (24 PAFTA) 05.11.2009/191 | 11.02.2010/500 05.04.2010
1/1000 OLCEKLI YAKUPLU GENEL UYGULAMA iMAR
PLANI (11 PAFTA) 16.02.2004/11

BAHCESEHIR HOSDERE 1/1000 OLGEKLI UiP

21.06.2003/15

1/1000 OLCEKLI BAHGESEHIR KAPADIK MEVKIi
REVIZYON UiP

16.02.2001/37

os oo

Tablo 4.1 Esenyurt Planlama Siirecleri (Imar ve Sehircilik Miidiirliigii verilerinden Kaynaklarindan yararlamlarak H.Niikhet

DOGAN tarafindan olusturulmustur).
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43 ESENYURT'TA YAPILAN ARAZIi VE ARSA DUZENLEMESI
ORNEKLERI

4.3.1 Esenyurt Yesilkent Mahallesi Arazi Ve Arsa Diizenlemesi Ornegi

Istanbul ili, Biiyiikcekmece Ilcesi, Esenyurt Devetepe Mevkii 6 pafta,1044 parsel sayili
adreste konumlu tasinmaz 6rnek alan ¢aligmasi olarak belirlenmistir. Konu taginmaz
imar plan1 kapsaminda uygulama goérmistiir. Uygulamanin plan kararlart ve kamu

yarina uygun olup olmadiginin incelenmesine yonelik bir ¢calisma yiiriitilmiistir.
Inceleme ve Degerlendirme Siireci:

Imar uygulamasinin hangi mevzuat hiikiimleri dikkate alinarak vapildigi:

Konu tasinmazi; imar uygulamasindan &nceki konumunda, Esenyurt Ilgesi, Devetepe
Mevkiinde, 6 pafta, 1044 parsel adresindedir. Taginmazinin 209 m? yiizél¢timlii oldugu
dosyadaki tapu belgesinden anlasilmaktadir.

Tasmnmaz, 1/1000 o6lgekli Istanbul F21d24dla harita paftasinda 1044 parselde
kalmaktadir.
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Sekil 4.5 Konu Tasinmazinin imar Uygulamas1 Oncesindeki Hava Fotografinda Goriilen

Yaklasik Konumu (Esenyurt)

YESILKENT,

Kaynak:

Bolgenin kiiciik ylizolglimlii parsellerden meydana geldigi kadastral islenmis 1/5000
Olgekli harita lizerine goriilmektedir (Sekil 4.7).

Sekll 4.6 Konu Tasinmazinin Kadastral Paftadaki Konumu
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Sekil 4.7 19.03.2005 t.t.’li 1/5000 Olcekli Esenyurt Revizyon Nazim imar Plam'nda Konu

Tasinmazin Konumu

19.03.2005 t.t.’li 1/5000 &lgekli revizyon Nazim Imar Plam dogrultusunda hazirlanan
1/1000 olgekli uygulama imar plan1 Esenyurt Belediyesi’nce karara baglanmis ve

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi Karari ile uygun goriilmiistiir.

Uygulama imar planina yapilan itirazlara iliskin olarak bazi parsellerin yeniden
degerlendirilmesi istenmis ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi karari ile imar
planinda konu tasinmazinda bulundugu ¢esitli tasinmazlarin bulundugu alanda
“Esenyurt’daki 6 pafta 952-1052” plan degisikligi yapilmistir. BMK ile plandaki
revizyonlarin, kurum goriisleri de dikkate alinarak Esenyurt Belediyesi’nden imar tlizesi

kapsaminda c¢alisma yapilmasi istenmistir.

Daha sonra Esenyurt 1/1000 Revizyon Uygulama Imar Plami sonuglarmin, 1/5000
oleekli Nazim Imar Plam1 Revizyonu ile imar komisyonunca degerlendirilmesi ve
gereginin yapilmasi kabul edilmistir. Plan hiyerarsisi agisindan,1/5000 planin revizyonu

gerektirdiginden, ongdriilen plan revizyonu Biiyiiksehir BMK ile degisikligine uygun
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goriilmistiir. 1/5000 dlgekli plan kabul edilmis, 23.06.2008 tarihinde onanmistir. 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Plan1 ise 28.08.2008 tarihinde onanmustir.

Esenyurt Belediye Enciimeni’nin 19.01.2006 tarih ve 2006/8 sayili karar1 ile Esenyurt
1/1000 olgekli imar planina uygun olarak s6z konusu parsellerde 3194 sayili imar yasasi
18. Maddesi ve 2981 sayili yasanin 3290-3366 sayili yasa ile degisik ek-1 maddesine
istinaden uygulama yapildigi, uygulama sonucunda diizenleme ortaklik payimnin

0.2353221 olarak kesilmesine karar verilmistir.

209 m? ylizol¢iimlii 1044 kadastro parselindeki konu tasinmaz, imar uygulamasi sonucu
olusturulan 281083,74 m? alanli 2945 ada 2 parsel sayili imar adasi iginde 0,2229225
DOP kesintisi ile 46.59 m? alanin DOP kesintisi olarak diisliriildiigii ve kendisine
162,41 m? alanli yerin hisseli olarak verildigi anlasilmaktadir. Biiyiikcekmece Ilgesi
tapu senedinde 2945 ada 2 parsel olarak adreslenen yapi adasi i¢inde s6z konusu
tasinmazinin 16241/28118374 hisse olarak gosterildigi ve ylizOl¢iimii tapu senedine
162,41 m? olarak ifade edilmistir.

Imar uygulamasi sonucu gergeklesen DOP kesintisi yiizde yirmi iki (22) oraninda olup

imar yasasinda dngoriilen DOP kesinti oranini agmamaktadir.

Uygulamanin 1/1000 o6l¢ekli revizyon uygulama imar planina gore yapildigi
anlasilmaktadir. S6z konusu tasinmaz biiyiikce bir konut alami i¢inde bulunmakta ve
cevredeki yapilasmamis 6zel parselasyon adasinin tiimiiniin bu biiyiik konut alan1 i¢inde

uygulama kapsaminda oldugu goriilmektedir.
Tasinmaz biiyiik bir konut alani i¢inde hisseli olarak uygulama alan1 i¢inde kalmaktadir.

Yapilan uygulamanin dayanagi imar planina uygun olup olmadigi:

1/1000 &lcekli 28.08.2008 onanli Revizyon Uygulama Imar Plani’nda sdéz konusu
tasinmazin konumu gériilmektedir. Ozel parselasyon olarak diizenlenmis bir bdlgede,
yerinde yapilan incelemede, konu tasmmazinin iizerinde yapt veya yapilanma
bulunmadig gdriilmiistiir. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi‘nin 15.09.2006 tarih ve 1705
sayil1 karar1 ile bolge icin yeni bir diizenlemenin yapildig1 ve kent ¢eperlerinde goriilen
yapilagsma bi¢imine uygun olarak kiigiik parsellerdeki miistakil yapilagsma yerine biiyiik

bir parsel lizerinde yiiksek katl bir yapilasma bi¢iminin 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani
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kararlar1 ile uygun goriildiigli ve uygulama imar planinin bu esas lizerine hazirlandigi

anlasilmaktadir.

Konu tasinmazinin bulundugu alan biiylik¢e bir konut bolgesi olarak belirtilmis olup bu
alan iizerinde yapilacak yapilasmada konu tasinmaz sahibi mevcut konut alan1 i¢indeki

yapilarda bir pay sahibi olacaktir.

S6z konusu tasinmazin konumlu bulundugu boélge kiigiik parsellerde miistakil
yapilagsmalar yerine toplu halde yiiksek yap1 iceren bir bolgede konu tasinmaz sahibinin
yiiksek yap1 i¢inde hisselendirilmis olup s6z konusu diizenleme imar planlarina,

planlama ilke ve tekniklerine uygun oldugu goriillmektedir.

Cevresindeki kiigiik parselasyon ile biliylik kismi yapilagmig alanlarin olusturdugu
bolgede kalan 6zel parselasyona gore boliinmiis ancak yapilasmamis bulunan, konu
parselin de bulundugu alanin, imar plani ve uygulamasi ile yapilagsmaya a¢ildig1 ve imar
uygulamasinin yapildigi bu ¢evrede 6zel miistakil parsellerin imar uygulamasi
kapsaminda hisseli hale getirilmislerdir. Bu yeni plan diizeni ile konutlarin kent
ceperlerinde genelde gozlenen yapi diizeninden farkli olarak, tek yapi yerine, yiiksek
yaptya doniistiiriildiigli ve ¢evre i¢in yeni bir imar planlama diizeni getirildigi yerinde

yapilan incelemede gozlenmistir.

Eylil 2006 tarihinde cekilen hava fotograflarindan fretilen haritalar iizerine konu
tasinmazinin yeri belirtilmistir. Arsa ve ¢evresinin yapilasmamis genisce bir alan oldugu

bu harita verilerinde goriilmektedir.
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Sekil 4.8 Konu Tasinmazin Yakin Cevresindeki Yapilasma (Google Earth)

1/100.000 6lgekli, Istanbul Cevre Diizeni Planinda, s6z konusu alan, kismen kentsel ve
kirsal yerlesme alanlar1 baglig altinda, mesk(n alan, kismen kentsel bdlgesel yesil, spor
alan1 olarak diizenlendigi, bdlgenin hemen giiney kesiminde “M2” diizeyinde bir
merkez olusturuldugu anlasilmaktadir. Bu haliyle s6z konusu taginmazin da i¢inde yer
aldig1 bolge icinde konut alani iglevli bir yapilasma diizeninin {ist 6lgekli 1/100.000

dlcekli Istanbul Cevre Diizeni Plani ile uyumlu oldugu anlagilmaktadir.

Bélgeye iliskin 18.03.2005 onanli 1/5000 6lgekli Esenyurt Revizyon Nazim Imar Plan
ile 23.06.2005 onanli 1/1000 o6lgekli Esenyurt Revizyon Uygulama Imar Plam
bulunmaktadir. Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi karar1 ile 1/1000 odlgekli
uygulama imar planinda Esenyurt Beldesi tarafindan getirilen degisikliklere iliskin
olarak, hazirlanan 1/5000 dlgekli Revizyon Nazim imar Plam Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Meclisi’nin 16.05.2008 giin ve 1073 sayili karan ile degisikliklerle uygun

gOrilmiistir.
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Sekil 4.9 Konu tasmmazin 1/5000 Olgekli 2008 Onanli Plandaki Konumu (Esenyurt

Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii)

Sekil 4.10 1/1000 Revizyon Uygulama imar Plaminda Tasinmazin Konumu (Esenyurt

Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii)
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4.3.1.1 Sonuc ve oneriler

Sonug olarak s6z konusu taginmaz; eski 6 pafta 1044 parsel, yeni 2945 ada 56 parselin
islenmis oldugu 23.06.2008 onanli 1/5000 6l¢ekli Esenyurt Belediyesi Revizyon Nazim
Imar Plan1 ve 28.08.2008 onanli 1/1000 &lgekli Esenyurt Revizyon Uygulama Imar
Planina ait bilgiler ile birlikte degerlendirildiginde, yeni olusturulan alan iginde s6z
konusu tasinmaza iligkin olarak verilen hisseli miilkiyetin, bdlgeye getirilen konut

kullanimli yeni imar diizeni ile uyumlu oldugu goriilmistiir.

“Esenyurt Yesilkent” ornegi, yapilasmamis bir ¢cevrede gerceklesen planlama siirecinin
uygulama asamasinda mevzuatimizda bulunan uygulama araglar ile kentin yeni gelisme

egilimine uygun bir siire¢ degerlendirmesini kapsamaktadir.

Uygulama kapsaminda dagitim kentin gelisme egilimi ve dinamikleri dogrultusunda
alan kullanimi gozetilerek yapilmistir. Arazi ve arsa diizenlemesi sonucunda olusan
biiyiik alanda arazi sahiplerine, kesinti miktari ¢ikarildiktan sonra kalan miktar oraninda

alanda hisse verilmistir.

Imar uygulamasi ile yeni bir diizenlemenin yapildig1 ve kent g¢eperlerinde gériilen
yapilagma bi¢cimine uygun olarak kiigiik parsellerdeki miistakil yapilagsma yerine biiyiik
bir parsel iizerinde yiiksek katl bir yapilasma bigimi dngoriilmiistiir. Imar uygulamas:
ile olusan deger artist ve dagilimi yiiksek yapi iginde hisselendirilmesi seklinde

gerceklesmistir.

Tek tapulu miistakil yapilasmalarin 6ngoriilmesi durumunda s6z konusu tasinmaz
sahibi, imar plan1 dogrultusunda belirlenen yapilasma sartlarinda taginmaz iizerinde
herhangi bir yap1 yapamayabilir veya yapilan yapinin degeri yeni uygulama ile
ongoriilen degerden daha diisiik olabilirdi. Bu kapsamda degerlendirildiginde olusan
rantin dagiliminda miistakil yapilagsma sartlarinin belirlenmis olmasi durumunda
tasinmaz sahipleri bu dagilimdan bir hak elde edemeyebilirdi. Ancak alan kullanimi
ongoriilerek yapilan diizenleme kapsaminda dagitimda, tasinmaz sahipleri uygulama
kapsaminda kalan alan igerisinde yapilacak yiiksek konutlarda hisselendirilerek olusan

degerin boliislimii saglanmigtir.
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4.3.2 Esenyurt Tlcesi Istiklal Mahallesi Ornegi

Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi Istiklal Mahallesinde bulunan 547 ada 2 ila 8 parseller, 556
ada 1 parsel, 559 ada 2 parsel, 908 ada 1 ila 11 parseller, 922 ada 1 ila 8 parsel, 1000 ila
1026, 1028 ila 1071, 1074,1078 ila 1083, 1088 ila 1091,1093 ila 1151, 1403 kadastral

parseller 6rnek alan galismasi olarak belirlenmistir.
Inceleme ve Degerlendirme Siireci:

05.11.2009 tarih ve 190 sayili karar1 ile onaylanmis olup, onaylanan imar planina
uygun olarak s6z konusu parsellerde 3194 Sayili Imar Kanununun 18. Maddesi ile
3290-3366 sayili yasarla degisik Ek.1. Maddesi ve 2981 sayili yasanin 10/b-C

maddesine istinaden imar uygulamasi yapilmistir.

Esenyurt Belediye Baskanlign Emlak Istimlak Miidiirliigiiniin 16.06.2010 tarih ve
M.34.6.ESB.0.15.2010/599 sayili Baskanhik teklifi geregi Esenyurt Belediye
Bagkanliginin 17.06.2010 tarih ve 1137 sayili enciimen karar1 alinmis ve Istanbul
Biiyiiksehir Belediye Bagkanligmin 11.02.2010 tarih ve 499 sayili karariyla 1/1000
olgekli uygulama imar plani aynen onaylanmistir. 1/1000 &lgekli Uygulama imar
Planinda kismen dini tesis alani, kismen Pazar alani, kismen konut alani, kismen park
alani, kismen ilkogretim alani, kismen kapali otopark alani ve kismen yol alaninda

kalmaktadir.

3194 Sayili imar Kanununun 18. Maddesi ile 3290-3366 sayili yasarla degisik Ek.1.
Maddesi ve 2981 sayili yasanin 10/b-c maddesi ve ilgili yonetmelik hiikiimleri uyarinca
yapilan arazi ve arsa diizenlemesi sonucunda, yiizol¢iim olarak tasimmazlari kiiclilen
arazi sahipleri, istedikleri zaman satabilecekleri veya diizenli bir yapilasmaya olanak
saglayacak imar parsellerine sahip olurken 584604,08 m? lik toplam uygulama alani

tizerinde yiizde 35,96237 oraninda DOP kesintisi yapilmustir.

Yapilan 1/1000 dlgekli Imar Uygulamas: Istanbul Biiyiiksehir Belediye Enciimeninin
11.02.2010 tarih ve 499 sayili karartyla aynen onaylanmustir.
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Tablo: 4.2 Esenyurt istiklal Mahallesi Arazi ve Arsa Diizenlemesi (Esenyurt
Belediyesi kaynaknaklarimindan yararlanilarak H.Niikhet DOGAN tarafindan

olusturulmustur.)

Esenyurt — Istiklal Mahallesi Arazi ve Arsa Diizenlemesi

Diizenlemeye Giren Toplam Alan 58460.08 m?
[lk Defa Diizenlemeye Giren Toplam | 44480.36 m?
Alan

DOP Alinmayacak Parseller Toplam | 13620.69 m?
Alan

Kamu Hizmetine Ayrilan Alan 15996,19
Tahsis Edilen Alan 42104,86
DOP Orani % 35,96237
Diizenlemeye Giren Kadastro Parseli | 170

Sayist

Diizenleme DOP Alinmayan Parsel Sayis1 | 28
Diizenlemede DOP Alman Parsel Sayisi 142

Uretilen imar Adas1 Sayisi 10

Uretilen Imar Parseli Sayisi 36

1/1000 blgekli Uygulama Imar Planin Uygulamasinda toplam 58460,08 m? alan
girmistir. Uygulamada ihdas edilen miktarlar ile ilk defa uygulamaya giren kadastral

parsellerin toplam alan1 444803,36 m?’dir.

Yapilan uygulamada diizenlemeye giren 28 adet parselden DOP alinmamis olup, 142
adet parselden yiizde 35,96237 oraninda DOP alinmustir.
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1/1000 olgekli Uygulama Imar Plan1 geregi diizenlemeye giripte daha o6nce
uygulamalardan dolayt DOP pay1 alinan 547 ada 2 ila 8 parseller, 556 ada 1 parsel, 559
ada 2 parsel, 908 ada 1 ila 11 parseller, 922 ada 1 ila 8 parseller toplam alan1 13620,69
m?’dir. S6z konusu parsellerde 3194 sayili Imar Kanununda, uygulamada birden fazla
DOP alinamaz ilkesi geregi 28 adet parselden DOP alinmamistir. Toplam tahsis alani

42104,86 m*’dir.

1000 ila 1026, 1028 ila 1071, 1074,1078 ila 1083, 1088 ila 1091,1093 ila 1151, 1403
kadastral parsellerden ise ilk defa uygulamaya girdiginden ylizde 35,96237 oraninda
DOP alinmustir.

1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani geregi yapilan uygulamada 1038, 1056, 1057 ve
1065 parseller Koy Orta Mali Sicil kayitli olduklarindan uygulama sinirlar itibari ile
uygulama icerisinde kaldiklarindan hicbir isleme tabi tutulmadan folyesinde gorsel
olarak gosterilmesine, 1026 parselin ise Kirag Koy Tiizel kisiligine ait oldugu
goriilmektedir. Fakat tlizerinde Tabiat varliklarini koruma kurulunun serhi oldugundan
parsellere herhangi bir islem yapilmayip parsel sinirlari ve alant korunarak
uygulamadan girdigi gibi ¢ikmasma Esenyurt Belediye Enciimeni tarafindan karar

verilmistir.

1/1000 o&lgekli Uygulama Imar Plani geregi almasi gerekenden daha fazla yer
kullananlar ile hissesine isabet edenden daha az yer kullananlarin paylarina diisen
miktarlariin m? birim fiyat1 100.00 TL olarak Esenyurt Belediye Baskanliginin Takdir
Komisyonunun belirlemis olup 100.00 TL / m? olarak kiymetlendirilmistir.
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Sekil 4.11 Konu tasinmazinin  Uygulamadan o6nceki hali (H.Niikhet DOGAN
tarafindan Esenyurt Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii verilerinden

yararlanilarak olusturulmustur.)
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Sekil 4.12 Konu tasmmazimin Uygulamadan 6nceki binah hali (H.Niikhet DOGAN
tarafindan Esenyurt Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii verilerinden

yararlanilarak olusturulmustur.)
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Sekil 4.13 Konu tasinmazinin Uygulamadan énceki binasiz (H.Niikhet DOGAN
tarafindan Esenyurt Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii verilerinden

yararlanilarak olusturulmustur.)
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Uygulama sonrasi hali (H.Niikhet DOGAN

Sekil 4.14 Konu tasinmazinin
tarafindan Esenyurt Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii verilerinden

yararlanilarak olusturulmustur.)
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4.3.2.1 Boliim Degerlendirmesi ve Sonug

Imar Planlarmin uygulanmasinda ve kentsel rantin topluma geri kazandirilmasinda,
iilkemizde sik kullanilan uygulama arac1 olan 3194 Sayili Imar Kanununun 18. Maddesi
ile 3290-3366 sayili yasanin 10/b-c maddesi ve ilgili yonetmelik hiikiimleri uyarinca
yapilan arazi ve arsa diizenlemesine iliskin Esenyurt Ilgesi Istiklal Mahallesinde
Esenyurt Belediyesi tarafindan yapilan uygulama, yaratilan kentsel rantin ne kadar
bliyiik oldugunu gdstermesi ve yaratilan kentsel rantin gergek hak sahibi olan topluma
kazandirilmasi asamalar1 irdelenmistir. Uygulamada yiizde 35,96237 oraninda DOP
kesintisi yapilmig olup ylizde kirk (40) DOP orani asilmadigindan dolayr Belediye

kilfet altinda kalmamustir.

Esenyurt Ilgesi Istiklal Mahallesinde 3194 Sayili Imar Kanununun 18. Maddesi ile
3290-3366 sayili yasanin 10/b-c maddesi ve ilgili yonetmelik hiikiimleri uyarinca
yapilan arazi ve arsa diizenlemesi sonucunda, kadastro parsellerinden yapilan yiizde
35,96237 DOP kesintisi toplamu kazandirilma anlaminda incelendiginde, kadastro
parseller uygulama sonrasinda m? sinin 100,00 TL olarak kiymetlendirildigi

goriilmektedir.

Arazi ve arsa diizenlemesinde temel ilke bir diizenleme bolgesindeki mevcut kadastro
parsellerin tek bir kiitle haline getirildikten sonra imar plani verilerine uygun olarak yeni
imar parselleri seklinde diizenlenip yeniden mal sahiplerine geri verilmesini ayni
zamanda da kamuya ait alanlarin kamu hizmetine sunulmasini saglamaktir. Diizenleme
sonrasinda uygulama mantifina gore, tasinmazlarin degerlerinde bir farkliligin

olmamasi gerekmektedir.

Halen uygulamalarda kullanilan alan esitligi yontemi adil olmayip, deger esitligi

yonteminin kullanilmas1 daha saglikli olacaktir.

1/1000 6lgekli Imar Planinda yapilan yiizde 35,96237 DOP kesintisi kentsel rantin

topluma kazandirilmasi i¢in kismen yeterli olmustur.

Diizenleme sonrasi tasinmaz degerlerine bakildiginda m? si 100,00 TL olarak
kiymetlendirilen taginmazlarin yalmiz arazi ve arsa diizenlemesine iliskin tiim
uygulamalarda, tasinmazlarin bu oranda deger kazanmayacagi, kentin ve uygulama

sahasinin 6zelliklerine gore deger artisinin farklilik gosterebilecegi unutulmamalidir.
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Arazi ve arsa diizenlemesinde yapilan DOP kesintilerinde belirlenen oranlar iilkenin
timiinde kullanildigindan, belirlenecek oranlarin tiim iilkeye hitap etmesi giigtiir. Bu
acidan uygulama yapilacak kentin ve uygulama sahasinin kentsel, ekonomik, sosyal vb.
Ozellikleri dikkate alinmak suretiyle diizenleme yapacak idarenin iist ve alt sinirlar
icerisinde DOP kesintisi oranini belirleme ve + ylizde 5 oraninda ilave yapabilme
yetkisinin verilmesi uygun olabilir. Bu hakkin verilmesi durumunda da, uygulayicilarin

bu hakki kotiiye kullanmalarinin 6nlenmesi i¢inde gerekli hukuki tedbirler alinmalidir.
Tasinmazlarin arazi ve arsa diizenlemesi uygulamasi incelendiginde;

1000 ila 1026, 1028 ila 1071, 1074,1078 ila 1083, 1088 ila 1091,1093 ila 1151, 1403
kadastral parseller, 547 ada 2 ila 8 parseller, 556 ada 1 parsel, 559 ada 2 parsel, 908 ada
1 ila 11 parseller, 922 ada 1 ila 8 parsellere iliskin 1/1000 8lgekli Uygulama Imar Plani
sonucunda, 547 ada 9 ila 14 parseller, 908 ada 3 ila 15 parseller, 922 ada 1 ila 11
parseller, 1073 ada 1 parsel, 1074 ada 1 parsel, 1075 ada 1 parsel, 1076 ada 1 parsel,
1077 ada 1 parsel, 1078 ada 1 parsel, 1079 ada 1 parsel olusmasma ve kadastral
parsellerden yiizde 35,96237 oraninda DOP’ y1 alinmasina Esenyurt Belediye
Enciimeninin 17.06.2010 tarihli toplantisinda karar verilmistir. Olusturulan bu

parsellerin bir kisminda hisseli ve hissesiz (miistakil) miilkiyet kurulmustur.

Uygulama alaninda olusan tiim parsellerin yola cepheleri olup, kapanmis yol mevcut
degildir. Olusan imar parsellerinin birbirleriyle ve c¢evredeki yerlesimlerle olan

baglantilar1 da yapildigindan uygulama alaninin ulagim sorunu bulunmamaktadir.

Uygulama neticesinde kamu hizmetleri i¢in ihtiyag duyulan 15996,19 m? lik alan igin
yapilan yiizde 35,96237 DOP kesintisi yaratilan kentsel rantin topluma geri
kazandirilnasi i¢in kismen yeterli olmakla birlikte, yapilan DOP kesintisinin yilizde
kirk’in (40) iizerinde olmasi durumunda yapilmas: gerekecek kamulastirma kiilfetine

girilmemistir.

Ornegimizdeki uygulama alaninda yapilasma oldugundan dolay1 uygulama sirasinda
mevcut yapilarin miistakil parsellere verilmesi, kat irtifakli tasimmazlar tizerinde
yasanan miilkiyet sorunlar1 ve taginmazlar iizerinde kayitli bulunan takdiyatlarin, yeni
olusan parsellere nakli gibi sorunlar uygulamalar1 zorlagtirmakta ve geciktirmektedir.
Yapilacak uygulamalardan 6nce belediyeler halki, uygulamalar konusunda seminerler,

dagitilacak brosiirler ve yapilacak goriismeler neticesinde bilgilendirip uygulamaya
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dahil ederlerse, uygulama daha sihhatli yapilacak ve uygulama sonrasinda idare
mahkemelerinde agilabilecek davalar nedeniyle uygulamanin kismen ya da tamamen

iptali ya da yeni bir diizenleme yapilmasi gibi sorunlar da yasanmayacaktir.

Sonug olarak; Esenyurt Belediyesinin Istiklal Mahallesinde yapmis oldugu uygulama
3194 Sayili Imar Kanununun 18. Maddesi ile 3290-3366 sayili yasalarla degisik Ek-1
maddesi ve 2981 sayili yasanin 10/b-c maddesi ve ilgili yonetmelik hiikiimlerine uygun
bir sekilde bitirilmis olup, Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanliginin 11.02.2010 tarih

ve 499 sayili karariyla aynen onaylanmustir.

Yapilan uygulama arazi ve arsa diizenlemesinde uygulamadan ve igerikten kaynaklanan
sorunlarin ¢oziilmesi ve uygulama mantiginin iyi anlagilmasi durumunda kentsel
rantlarin topluma geri kazandirilmasi i¢in, arazi ve arsa diizenlemesi ne kadar 6nemli bir

uygulama araci oldugunu bize bir kez daha gostermistir.

(Ornek olarak se¢mis oldugum Esenyurt-istiklal Mahallesi Imar Uygulamasi &rnegi ile
ilgili olarak, a¢ilmis dava 6rnek dava konusu olarak incelenmis istenmis, fakat Esenyurt
Belediyesi Hukuk Isleri Miidiirliigiinden istenilen evraklara ulasilamadigindan farkli

dava 6rnekleri incelenmistir (H.Niikhet DOGAN))

44 ESENYURT BELEDIYESINE ACILAN IMAR UYGULAMASI DAVA
ORNEKLERI VE BIiLIRKiSI RAPORU

Bu boliimde Esenyurt Belediyesine agilmis olan davalardan ornekler resim sekline
getirilerek, davalarin hangi sebeplerden dolay: agildigi, sonuglar1 ve bilirkisi raporlari

incelenmistir.
4.4.1 imar Uygulamasinn Iptali Istemiyle Acilan Dava Ornegi

Dava Ogzeti: Istanbul Ili, Esenyurt ilgesi, Yenikent Mahallesi smirlar1 icinde bulunan ve
davacilarin miistereken malik olduklar1 2175 parselin bulundugu alanda 3194 sayili
Imar Kanununun 18. Maddesi uyarinca imar uygulamasina yapilmasina iliskin Esenyurt
Belediye Enciimeninin 15/04/2010 tarih ve 666 sayili kararinin; kanuna ve hakkaniyete

aykiri oldugu ileri siiriilerek iptali istenilmektedir.
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T:C.
ISTANBUL
9. IDARE MAHKEMESI

ESASNO :2010/1041
KARAR NO :2011/2001

DAVACILAR : 1- OZLEM CAGLI
2- FERIT GUNES
3- METE KOCLU

VEKILI : AV. SEVGI BARUTCU
Istanbul Cd.Gliven isham Kat:4 No:41/80-81
Bakirkoy/ISTANBUL

DAVALI : ESENYURT BELEDIYE BASKANLIGI

VEKILLERI : AV. GULHIZAR KURTBAY- AV. ZUHAL ILICELI
(Ayni adreste)

DAVANIN OZETI : Istanbul Ili, Esenyurt ilgesi, Yenikent Mahallesi smirlari iginde

bulunan ve davacilarin miistereken malik olduklar1 2175 parselin bulundugu alanda 3194
sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesi uyarinca imar uygulamast yapilmasina iliskin Esenyurt
Belediye Enciimeni'nin 15/04/2010 tarih ve 666 sayilt kararinin; kanuna ve hakkaniyete
aykir1 oldugu ileri siirerek iptali istenilmektedir.

SAVUNMANIN OZETI : Davada oncelikle siireasimi bulundugu, uygulamanin
yurtrlitkteki 1/1000 olgekli plan ve mevzuata uygun yapildig: ileri siiriilerek davanin reddi
gerektigi savunulmaktadir.

TURK MILLETI ADINA

Karar veren Istanbul 9. Idare Mahkemesi'nce, 03.11.2011 tarihinde yapilan
durusmaya davacilar vekili Av. Sevgi Barutgu'nun, davali idareyi temsilen Av. Gulhizar
Kurtbay'm geldigi goriildii. Taraflara usuline uygun soz verilip dinlendikten sonra
durusmaya son verildi. Dosya incelenerek isin geregi goruisiildii:

Davali idarenin usule yonelik itiraz1 yerinde goriilmeyerek isin esasina gegildi.

Dava, Istanbul Ili, Esenyurt Iicesi, Yenikent Mahallesi sinirlar1 iginde bulunan ve
davacilarin miistereken malik olduklart 2175 parselin bulundugu alanda 3194 sayili Imar
Kanunu'nun 18. maddesi uyarinca imar uygulamasi yapilmasma iligkin Esenyurt Belediye
Enciimeni'nin 15/04/2010 tarih ve 666 sayili kararmin iptali istemiyle agilmugtir.

veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sapfplerinin“muivafakati aranmaksizin,

3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesinde; im, Y., 1<;1nde bulunan binali
birbirleri ile yol fazlalari ile kamu kurumlarina veﬁif;:edtyﬁcre; fz’ bulunan yerlerle
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birlestirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, mustakil,
hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re’sen tescil
islemlerini yaptirmaya belediyelerin yetkili oldugu, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarm dagilm  sirasinda bunlann  yiizolgumlerinden yeteri kadar sahamn arsalarn
diizenlenmeden onceki yiizolgimlerinin yiizde kirkini gegmemek iizere diizenleme ortaklik
pay1 olarak diisiilebilecegi, diizenleme ortaklik paylarmmn diizenlemeye tabi tutulan yerlerin
ihtiyac1 olan umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerce ilgili tesislerden bagka maksatlarla
kullanilamayacagi, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik payi
alinamayacagi, ancak bu hitkkmiin o parselde imar plam ile yeniden bir duzenleme
yapilmasina mani tegkil etmeyecegi, Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerin
suyulandirmanin sadece zemine ait olup, suyunun giderilmesinde bina bedelinin ayrica
dikkate alinacag: diizenleme sirasinda plan ve mevzuata gore muhafazasinda mahzur
bulunmayan bir yapmin ancak bir imar parseli iginde birakilabilecegi, bu maddede belirtilen
kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilarin kamulagtirilmadikea yiktirilamayacagi,
19. maddesinde de; kesinlesen parselasyon planlarinin tescil edilmek iizere tapu dairesine
gonderilecegi hikmiine yer verilmigtir.

2981/3290 sayili Imar Affi Kanunu'nun 10/c maddesinde; "Imar mevzuatina aykiri
bina yapilmug, hisseli arsa ve araziler veya 6zel parselasyona dayali arazilerle imar adasi ve
parseli olabilecek biiyiiklikteki alanlarda, binali veya binasiz arsa ve arazileri birbirleriyle
yol fazlalanyla veya devletin hikkiim ve tasarrufu altindaki yerlerle birlestirmeye, bunlari
yeniden ada ve parsellere ayirmaya, yapilari yeniden dogan imar ada veya parseli iginde
kalanlar1 yap1 sahiplerine, yap1 olmayanlan diger hisse sahiplerine miistakil veya hisseli veya
kat milkiyeti esaslarina gore vermeye, bunlar adina tescil ettirmeye ve tescil islemi disinda
kalanlarin hisselerini 2942 sayili Kamulagtirma Kanununa gore tespit edilecek bedeli pesin
odenmek veya parsel sahipleri aleyhine kanuni ipotek tesis edilerek tapu sicilinden terkin
ettirmeye belediye veya valilikler re’sen yetkilidir. Belediye veya valiliklerin talebi halinde
bu yetkiler Kadastro Miidiirliikklerince de kullamilir...” hitkkmine yer verilmis, sozi edilen
Kanun'un 10. maddesinde, 3194 say1li Kanun'un 18. maddesine paralel hitkiimler getirilmigtir.

Anilan Kanun'un Ek 1. maddesinde ise; "Imar plani olan yerlerde, 09/05/198S5 tarih ve
3194 sayili Imar Kanununun 18 inci maddesi geregince arsa ve arazi diizenlemelerinde,
binali veya binasiz arsa ve arazilere bu Kanundan dnce 0zel parselasyona dayali veya hisse
karsihgl satmn alinan yerler dikkate alinarak miistakil, hisseli parselleri veya uzerinde
yapilacak binalarin daire miktarlari gozoniinde bulundurularak kat miilkiyeti esasina gore
arsa paylarimi sahipleri adlarma resen tescil ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir."
kuralina yer verilmisgtir.

Dava dosyasmnin incelenmesinden, davacilarin maliki oldugu Esenyurt Ilgesi,
Yenikent Mahallesi, 2175 sayili parselde dava konusu enctimen karariyla imar uygulamasi
islemi yapildigi, 568 ada 18 parsel sayili yerden %19.50172 DOP kesintisi yapildiktan sonra
her bir davaciya 40.19 m2 yer verildigi, geri kalan alanlagfi”bedele ddnuistiruldiigi, anilan

uygulamanin iptali istemiyle bakilmakta olan davanin aq1géi§1\‘anla§11mahédlr.
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Davacilar, yapilan uygulama sonucu her bir hissedara yaklagik 40 m2 yer verildigini,
kalan kisimlarin bedele donugtiiriildigiinii, bu durumun kazanilmig haklar1 ve miilkiyete
iligskin haklar1 ortadan kaldirdigini ileri surmuglerdir.

Taraflarin iddia ve savunmalari dikkate alinarak mahkememizce de gerekli gorilmesi
uzerine mahallinde kegif ve bilirkisi incelemesi yaptirilmasina karar verilmigtir.

Mahkememizin 06/08/2010 tarihli ara karar1 uyarinca yapilan kegif sonrasi
duzenlenen bilirkisi raporunda o6zetle; 2175 parsel sayili yerde tapu kaydinin 1990 yilinda
acilan kadastro davasi sonucunda 2006 yilinda olustugu ve bolgede daha once yapilan
kesiflerde de elde edilen verilere gore bolgede 0zel parselasyona dayali hisseli satis veya
hisseli satig islemlerinin  1990'l1 yillarda gergeklestigi ve yapilanmanin da bu yillardan sonra
olustugunun saptandigi, bu nedenle uyusmazliga konu 2175 no'lu parselin  gerek 2981-3290
sayilt Yasanin gerekse Ek-1 maddenin kapsaminda kalmadigy; ote yandan Mahkeme karari
oncesinde 0zel parselasyona dayali hisseli satis islemi olmug olsa bile parselin alaninin
yaklasik %40 oraninda azalmasi nedeniyle 6zel parselasyonun da higbir anlaminin kalmadig:
ve bu davaya konu encimen karariyla (ilk enciimen kararinda oldugu gibi) 3194 sayili Imar
Kanunu'nun 18. maddesi ve 2981 sayili Kanun'un 10/b-c maddesi hiikiimlerinin bir arada
uygulandigi goriilmus ise de soz konusu yasalarin uygulama teknikleri ve hitap ettikleri
mulkiyet durumlari farkli oldugundan aymi anda ayni igslem igerisinde uygulanmasinin
mumkin olmadigi kanaatine varildig: belirtilmigtir.

Ayni raporda bilirkisiler, son enctimen kararinda sadece 2981 sayili Kanun'un 10/b-c
maddelerinin dayanak gosterildigini oysa dava konusu saha millkiyet dokusunun olusumu ve
parselin 2006 yilinda verilen Kadastro Mahkemesi karari ile tescil edilmesi ve bolgedeki
hisseli satislarin ve imara aykir1 yapilasmanin 1990'li yillardan sonra olusmasi nedeniyle
2981 sayili Kanun ile daha sonra eklenen EK-1 maddesi kapsamunda kalan alanlardan
olmadig1 igin uygulama imar plani kapsaminda kalan alanlarda 2981 sayili Kanun'un 10/¢
maddesinin uygulanmasinin miimkiin olmadigi, bu plan alaninda salt 3194 sayili Kanun'un
18. maddesinin uygulanmasi imkani bulundugu, bu madde uygulamasinda da incelenen
uygulamada oldugu gibi bedele doniistirme imkanmin bulunmadigi, dolayistyla 2010/666
sayili karar ile yapilan uygulama igleminin, 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama Imar Planina
ve plan kararlarina uygun olmadig1 gibi 3194 sayili Kanun hitkiimlerine de uygun olmadig,
keza dagitim ilke ve esaslarina uygun tahsis yapilmadigi, bu nedenlerle dava konusu
uygulama isleminin, uygulama tekniklerine, imar mevzuatina, bu konudaki ydnetmelik
hitkiimlerine uygun olmadig1 kanaatine varildigi hususlarina yer verilmisgtir.

Taraflara teblig edilen bilirkisi raporuna karst itirazda bulunulmadigr goriilmugtur.

Hemen belirtmek gerekir ki 3194 sayili Kanun'un 18. maddesine gore yapilan imar
uygulamasinin amag ve yontemleri ile 2981 sayili Kanun'un 10 sine gore yapilan
diizenleme ve parselasyon islemlerinin amag ve yontemleri fa_ ldlr Ka‘fumd sayilan istisna
hali hari¢ olmak {izere zorunluluk olmadikga bu iki madde bqr{;lkte .anam* . 18. madde
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uygulamas: kadastral parseli esas aldigindan milkiyet tablosuna mildahale edilmemesi bu
uygulamanin esasmi olusturur. Uygulamacilara ifraz ve/veya taksim yetkisi verilmedigi gibi
bu uygulamalarda bedele doniistirme yetkisi de bulunmamaktadir. 2981 sayili Kanun ise
kadastral parselde olusmugs hissedarlik durumu, hisse, kigisel millkiyeti ve fiili yapilagmayi
esas almakta ve gerektigi takdirde ifraz taksim yetkisi vermektedir.

Bilirkisi raporlarindaki tespitler ve dosyadaki belge ve bilgilerin birlikte incelenmesi
sonucunda davacilara ait tasinmazin bulundugu alanda 2981-3290 sayili Kanun uyarinca
diizenleme parselasyon yapilmasim gerektiren kogullarin bulunmadigi ve (yasada ongoriilen
zorunliluk halleri hari¢ olmak kaydiyla) imar uygulamasinin ve diizenleme parselasyon
isleminin ayni alanda birlikte uygulanmasina imkan bulunmadigindan ve kaldi ki dagitim
ilke ve esaslar1 ve uygulama tekniklerine uygun davranilmadigindan dava konusu imar
uygulamasi yapilmasimna iliskin 15/04/2010 tarih ve 2010/666 sayili enciimen kararinda
hukuka uygunluk bulunmadigi sonucuna varilmigtir.

Agiklanan nedenlerle, dava konusu islemin iptaline, agagida dokumu yapilan
1.235,20-TL yargilama gideri ile davaci vekili igin Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi uyarinca
belirlenen 1.100,00-TL avukatlik iicretinin davali idareden alinarak davacilara verilmesine,
artan kesif ve posta licretinin istegi halinde davacilara iadesine, kararin tebligini izleyen
glinden itibaren 30 gln igerisinde Danigtay'a temyiz yolu agik olmak iizere, 14/11/2011
tarihinde oybirligiyle karar verildi.

Bagskan U e ﬁye
MUSTAFA CERAN NIDAI DEMIRTAS RAMAZAN AKCAN
33803 94904 101681

YARGILAMA GIDERLERI

Bagvurma Harci : 1751 SETIE
Karar Harci : 17, 1S°TIL
Y.D. Harci : 2851 SERIE
Vekalet Harc1 275 0L,
Kegif Gideri : 1.099,00 TL
Posta Gideri : 71,00 TL
TOPLAM : 1.235,20 TL
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ISTANBUL 9. IDARE MAHKEMESI
SAYIN BASKANLIGI’NA

(Bilirkisi Raporu)

DOSYA NO : 2010/1041 _ 5
DAVACI : Mete KOCLU - Ferit GUNES — Ozlem CAGLI

Vekili ¢ Av. Sevgi BARUTCU
Davah : Esenyurt Belediye Baskanligi
Vekili : Av. Ziihal ILICELI

Dava Konusu: Esenyurt Belediye Baskanligi Enclimeninin 15.04.2010 tarih ve 666 sayili karar ile
yapilan 18. Madde imar uygulamasina yonelik idari islemin iptali ve yiiriitmesinin durdurulmast
talep edilmektedir.

Mahkemenizce bilirkisi olarak segilen heyetimiz; Sayin Naip iiye Ramazan BOYRAZ
Baskanlhigindaki Mahkeme heyetiyle birlikte dava konusu tasinmazin bulundugu yere gidildi.
Tasinmaz ve cevresi gezilip gorildii. Gerekli incelemeler yapildi. Kesif éncesinde Mahkeme
tarafindan yazih olarak ve kesi,f esnasinda sozlii olarak uygulamaya iliskin tiim belge ve bilgilerin
dosyaya sunulmasi istenmistir. Bu giine kadar sunulmamistir. Dava dilekgesi ekinde sunulan ve
kesif sonrasinda davaci vekili tarafindan sunulan ilgili kismin parselasyon plani ve iki sahifelik
suyulandirma cetveli ile dosyada bulunan belge ve bilgilere gore yapilan incelemeler sonucunda
olusan kanaatimiz asagida sunulmustur.

Yazih Sorular :

Mete KOCLU, Ferit GUNES, Ozlem CAGLI vekili Av. Sevgi BARUTCU tarafindan,
Istanbul, Esenyurt Ilgesi, Yenikent Mahallesi sinirlar1 dahilinde bulunan 2175 sayih parselde yer
alan taginmaza iliskin, 3194 sayili Imar Kanunun 18. Maddesi geregince yeniden imar
uygulamasina tabi tutulmasma iliskin olarak kabul edilen 15.04.2010 tarih ve 666 sayili davali
belediye Enciimeni kararimin iptali istemiyle Esenyurt Belediye Baskanligi’na karsi agilan davada
davanin karara baglanabilmesi i¢in; Bilirkisilerden;

1- Dava konusu imar uygulamasinin hangi plan esas alinarak yapildiginin ve davaciya ait
parselin bu uygulama kapsaminda kalip kalmadiginin sorulmasina,

2- Imar uygulamasinin yiiriirliikteki plan kararlarma ve plan notlarina uygun olarak yapilip
yapilmadiginin sorulmasina,

3- Imar uygulamasi sirasinda diizenleme ortaklik pay: alinmis ise bunun kanunda izin verilen
usul ve oranlarda almip alinmadiginin ve amacina uygun olarak kullanilip-
kullanilmadiginin sorulmasina,

4- Imar uygulamasi sonucunda fiili durumun dikkate alinip alinmadiginin ve dagitim ilke ve
esaslarina uyulup uyulmadigimin incelenmesi suretiyle davaciya baska yerden tahsis
yapilmis ise bunu zorunlu kilan nedenler bulunup bulunmadiginin bagka bir ifadeyle ayni
yerden miistekil parsel verilme imkaninin bulunup bulunmadiginin incelenmesi,

5- Keza yol veya yesil alandan ihdas edilen ve belediye adina tescil edilen parsel bulunup
bulunmadiginin sorulmasina,

6- Bir imar adasindan kii¢iik alanda diizenleme yapilma kosullarinin fiili ve teknik bakimdan
uygun olup olmadigi,

7- Tarafimizdan re’sen tespit olunacak hususlarda dikkate alinarak yapilan islemin teknik
yonden imar mevzuatina ve bu konudaki yonetmelik hiikiimlerine uygun olup olmadigini
inceleyerek varilan kanaati (3) niisha rapor halinde Mahkemeye sunulmasi istenmektedir.
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INCELEMELERIMIZ: Kesif mahallinde ve Dava dosyasinda bulunan belge ve bilgilere gore

yapilan incelemede asagidaki hususlar saptanmustir.

1=

28.05.2010 tarih havaleli dava dilekgesinde dzetle; Esenyurt 2175 parselin 43.666.00 m?
olan alami &ncelikle 26.250,00 m? ye distrtldigint, daha sonra ise Esenyurt
Belediyesinin 15.04.2010 tarih ve 666 sayili enciimen karari ile imar uygulamasina karar
verildigini, uygulamada % 19,50 DOP kesintisi uygulandigini, bu uygulama sonucunda;
Miivekkilleri ve bir diger 4. Hissedara, yeni olusturulan 568 ada 18 parselin tahsis
edildigini. Ancak her bir hissedarin hisse orani 40,19 m? ye distiriildiiginii ve toplam
160,76 m? miktarli bir alan ayrildigini, bunun disindaki jhiselerinin ise bedele
doniistiiriildiigiinii. Ancak bir baska hissedar gurubu olan Mustafa Ozdemir, Hiiseyin
Alkan, Erhan Tugral ve Aysun Yildirim’a ise dahip olduklari 488,00 m? 568 ada 9 no.lu
parselde tam olarak verilmis bulunmasina ragmen bundan ayr olarak artik higbir hisseleri
kalmadig1 haldde borglendirma islemi uygulanarak ayni adada 10 no.lu 245,50 m? miktarli
ikinci bir parsel tahsis edildigini ve esenyurt belediyesi lehine ipotek tesis edildigini.
Miivekkillerine hiseleri karsiliginda daha ¢ok yer verilmesi gerekirken, bedele
doniistiiriilmesi, hi¢ alacagi kalmayan kisilerin borglandirilarak yer tahsis edilmesi bir
nevi hakkin gasp1 oludugunu, hukuka, kanuna, hak ve nefaset kurallarina aykir: oldugunu
ve yapilan islemle miivekkillerinin bir kisim arsalarinin hi¢ haberleri yok iken 3. Sahislara
bir nevi satildigini. 29.04.2010 tarihinde haksiz olarak tapularin verildigini belirterek konu
ile ilgili ihtiyati tedbir karari verilmesini, szd konusu enciimen Kkararinin iptalini,
ylriitmenin durdurulmasinin talep etmektedir.

Esenyurt Belediye Baskanligi Vekilinin 05.07.2010 tarih havaleli savunma yazilarinda
ozetle. Idarelerinin davacilarin 2175 sayili parselini de kapsayan alanda 15.04.2010 tarih
ve 666 sayili Belediye Enciimen karari ile imar kanunun ilgili maddeleri dogrultusunda
imar uygulamasi yaptigini. Davacilarin dava agma siiresi gegtikten sonra dava agtiklarini
bu nedenlde davanin reddinin gerektigini. Imar uygulamasinin dayanagimn 06.06.2008
tarih ve 31 sayih Belediye Meclisi Karari ile onaylanan 1/1000 6lgekli Revizyon
Uygulama Imar Plani oldugunu ve kesinlesen bu plan dogrultusunda Imar Kanunun ilgili
maddeleri dogrultusunda uygulama igleminin yapildig1 belirtmektedir. Esenyurt genelinde
05.05.2005 tarih ve 39 sayili karar ile onaylanan eski 1/5000 lik imar planinda muhtelif
zamanlarda plan tadillerinin yapildigimi, plan bitiinliigiiniin bozuldugunu, uygulamalar
sonucu agilan davalar sonucunda verilen iptal kararlari nedeniyle uygulama kabiliyetini
kaybettigini tiim bu nedenlerle de planda revizyona gidilmesi gerektigi belirtilmektedir.
Bu nedenle de Esenyurt genelinde 1/5000 lik ve 1/1000 lik Revizyon Imar Planlarinin
yapildigii. 1/5000 olgekli Esenyurt Nazim Imar Planinin [stanbul Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 18.07.2008 tarih ve 1754 sayili karari ile kabul edildigini ve 04.09.2008 —
04.10.2008 tarihleri arasi askiya cikarildigim belirtmektedir. Imar uygulamasinin
sehircilik ilkelerine ve kamu yararina uygun olarak yapilan planlar dogrultusunda
gerceklestirildigini, 2175 parselde davacilardan Ferit GUNES’in 132,25 m? sinden
%19,50172 oraninda 25,80 m? DOP kesildikten sonra 106,45 m? yer verilmesi gerekirken
160,76 m? alanli 568 ada 18 parselde 40,19 m? yer verildigini, geriye kalan yerin bedele
doniistiirmek zorunda kalindigimi. Mete KOCLU’nun 225,43 m? hissesinden 43,97 m?
DOP kesildikten sora geriye kalan 181,46 m? yer verilmesi gerekirken 160,76 m?* alanh
568 ada 18 parselde 40,19 m? yer verildigini, geriye kalan yerin bedele doniistiirmek
zorunda kalindigimi. Ozlem CAGLI’nin 67,93 m? hissesinden 13,25 m? DOP kesildikten
sora geriye kalan 54,68 m? yer verilmesi gerekirken 160,76 m? alanli 568 ada 18 parselde
40,19 m? yer verildigini, geriye kalan yerin bedele doniistirmek zorunda kahindig
belirtilmektedir. Uygulama yapilirken kamu yarari gozetildigini. Davacinin dava,
dilekgelerindeileri siirdtigii iddialarinin tiimiintin haksiz ve yersiz oldugunu. uygulamada
mevcut durumu ve kamu yararimin dikkate alindigini. Davacilarin dava dilekgesinde sz
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ettigi sekilde herhangi bir magduriyetinin s6z konusu olmadigini ileri siirerek yiiriitmenin
durdurulmasitalebinin ve davanin reddini talep etmektedir.

Dava dosyasinda bulunan Esenyurt Belediye Baskanligi Emlak Istimlak Miudiirliigiiniin
26.05.2010 tarih ve 11127 sayili yazilar1 ve suyulandirma cetvelinde bulunan bilgilere
gore; Esenyurt Koytinde bulunan 2175 parsel sayili kadastro oncesi zabit kaydina gore
diizenlenmis tapu kayd: oldugu anlasilmaktadir. S6z konusu tapu Medeni Kanunun
ongordugi kadastrosu tamamlanmis, kadastral paftalara dayanmayan ve miilkiyet
hudutlar kadastral plana dayali tanimlanmamis bir tapu kaydidir. Kayit bu haliyle iken
satis islemi ile davaci tarafindan satin alindigi anlasilmaktadir. Davacinin dava
dilekg¢esinde parselin ytizélgiimiiniin 43.666,00 m? oldugunu belirtmekte ise de; Kadastro
esnasinda parsele iliskin uyusmazliklar nedeniyle davali hale geldigi ve kadastro 6ncesine
iliskin hak ve vecibeler yargi denetimi sonunda olusacaktir. Bu nedenle Biiyiikgekmece
Kadastro Mahkemesinin 1990/25 Esas 2006/4 Karar no.lu hikkmii geregince parsel
alaninin hikkmen 26.250,00 m? ye indigi ve parselde 110/21833 hisse karsiligi biiriit
132,25 m? nin Ferit GUNES, 375/43666 hisse karsihg biiriit 225,43 m> nin Mete
KOCLU, 113/43666 hisse karsiligi biiriit 67,93 m? nin Ozlem CAGLI adlarina 2006/4
kararla tescil edildigi anlasilmaktadir. Bu bilgilere gore davacilarin iddia ettigi gibi
uygulama 6ncesinde parsellerinin alani 43.666,00 m? degildir.

Yukarida da agiklandigi gibi Medeni kanunun 6ngérdiigii tapu kaydi 1990 yilinda agilan
kadastro davasi sonucunda 2006 yilinda olustugu ve bolgede daha once yaptigimiz
kesiflerde de elde ettigimiz verilere gore bolgede 6zel parselasyona dayali hisseli satis
veya hisseli satis islemlerinin 1990 i yillarda gerceklestigi ve yapilanmamin da bu
yillardan sonra olustugu saptanmaktadir. Bu nedenle dava konusu 2175 no.lu parselin
2981-3290 sayih yaslar kapsaminda kalmadig: ve Ek-1 maddesi kapsaminda da kalmadig:
sonucuna varilmaktadir. Ayrica Mahkeme karar oncesinde 6zel parselasyona dayali
hisseli satisa islemi olmus olsa bile parselin alaninin yaklasik % 40 oraninda azalmasi
nedeniyle 6zel parselasyonun da hi¢bir anlamimin kalmadig: da asikardir.

Esenyurt Belediye Enciimeninin 12.01.2010 tarih ve 2010/68 sayili karari incelendiginde;
“Esenyurt Yenikent Mahallesi, 2175 ve 2176 kadastral parseller ile 2224 ada 1 parsel,
3069 ada 1 ila 3 parseller, 3075 ada 1 ila 9 parseller, 3076 ada 1,2.5 ila 9 parseller ve 11
ila 22 parseller, 3080 ada 1 parsele iliskin 1/1000 6lcekli Imar Plan1 Belediye Meclisinin
06.06.2008 tarih ve 31 sayili karari ile onaylanmis olup, onaylana imar planina uygun
olarak sdz konusu parsellerde 3194 sayili Imar Kanunun 18. maddesi ile 2981 sayil
Yasanin 10/b-c maddesine gore imar uygulamasi yapilmistir. Imar uygulamasi sahasinda
yapilasan yerler korunarak ve bos kalan parseller ise 6zel parselasyon g¢api olanlardan
hisselerinde DOP kesildikten sonra kalan miktar1 imar parseli bitytikliigiinde ise miistakil,
degilse diger maliklerle hisselendirilmistir. ...Uygulamaya giren 2175 ve 2176
parsellerdeki maliklerden % 19,35427 oraminda DOP alinmistir. Daha 6nce imar
uygulamasi goriip de plan geregi uygulamaya alinan 2224 da 1 parsel, 3069 ada 1 ila 3
parseller, 3075 ada 1 ila 9 parseller, 3076 ada 1, 2, 5 ila 9 parseller ve 11 ila 22 parseller,
3080 ada 1 parsellerde DOP alinmamustir... DOP kesildikten sonra almasi gerekenden
fazla yer kullananlar ile hissesine isabet eden miktardan daha az yer verilmek zorunda
kalinanlarin paylarima diisen miktarlarin m? birim fiyati Belediyemiz Kiymet Takdn
Komisyonunun belirlemis oldugu 100 TL/m? olarak kiymetlendirilmistir... Uygulama
sonucunda 560 ada 1 ila 21 parseller, 561 ada, 1 ila 33 parseller, 562 ada lila 31 parseller,
563 ada 1 ila 35 parseller, 564 ada 1 ila 4 parseller, 565 ada 1 ila 12 parseller, 566 ada 1
ila 23 parseller, 567 ada, 1 ila 34 parseller, 568 ada, 1 ila 20 parseller, 569 ada 1 ila 11
parseller, 570 ada 1 ila 20 parseller, 571 ada, 1 ila 16 parseller, 3069 ada 4 ila 26 parseller.
3075 ada 10 ila 33 parseller, 3076 ada 23 ila46 parseller, 3080 ada 2 ila 6 parseller

w

123



olusmasina, Imar Kanunun ilgili maddeleri geregi suyulandirma cetveli ve parselasyon
plani hazirlanmistir. Yapilan Imar Uygulamasina iligkin D.O.P’nin 2175 ve 2176
parsellerden % 19.35427 oraninda kesilmesine, diger parsellerden sifir(0) olarak
alinmasina, suyulandirma cetveline gore malikleri adina tapuda tescil edilmesine” karar
verildigi gortilmektedir.

15.04.2010 tarih ve 2010/666 sayili enciimen karari incelendiginde; * Ilgi; Belediyz
Enciimeninin 12.01.2010 tarih ve 68 sayili Kararina istinaden; Esenyurt Yenikent
Mahallesi, 2175 ve 2176 kadastral parseller ile 2224 ada 1 parsel, 3069 ada 1 ila 3
parseller, 3075 ada 1 ila 9 parseller, 3076 ada 1,2,5 ila 9 parseller ve 11 ila 22 parseller,
3080 ada 1 parsele iliskin 1/1000 6lgekli Imar Planm1 Belediye Meclisinin 06.06.2008 tarih
ve 31 sayili karan ile onaylanmis olup, onaylana imar planina uygun olarak s6z konusu
parsellerde 2981 sayili Yasanin 10/b-c maddesine gore imar uygulamasi yapilmustir.”
denilmektedir. Ayrica; bir onceki kararda uygulamaya 80.766,94 m? yer girdigi, bu
kararda ise 80.999,20 m? olarak arttigi, DOP alinan alaninin 6nceki kararda 72.203,87 m?
iken bu kararla 72.336,13 m? ye ¢iktigi, DOP alimmayan alanlarin ayni kaldigi, ihdas
alanlarmin aym kaldigi ve DOP a tahsis edildigi, bir onceki kararda 2175 ve 2176
parsellerdeki maliklerden % 19,35427 oraninda DOP alindig1 halde, bu kararda 2175 ve
2176 no.lu parsellerdeki maliklerden % 19,50172 orammnda DOP pay: alindigi toplam
tahsis alaninin aymi kaldigi. Goriilmektedir. Mahkeme tarafindan kesif 6ncesinde yazili
olarak ve kesif esnasinda tarafimizdan sozlii olarak uygulamaya iliskin belgelerin tiimii
istendigi halde Belediye tarafindan dosyaya 06.06.2008 tarihli Meclis Karar1, 15.04.2010
tarih 2010/666 sayili Enciimen karari, Aski tutanaklari, tek sahifelik suyulandirma cetveli
disinda belge sunulmadigi. Kesif sonrasinda davaci tarafindan ilgili kismin iki adet A4
boyutunda parselasyon plani ve iki sahifelik suyulandirma cetveli teslim alinarak inceleme
yapilmistir. Bu nedenle uygulamaya giren alan artigi ile DOP alinan alan artiginin nedeni
anlagilamamigtir. Ancak parseller degismediginden kanimizca bir alan hatasindan
kaynaklanmaktadir. Birde ilk kararda 3194 sayili yasanin 18. maddesi ve 2981 sayili
yasanin 10/b-c maddesinin birlikte uygulandig belirtilmekte ise de son kararda sadece
2981 sayili yasanin 10/b-c maddesine gore islem yapildig: ifade edilmektedir.

Uygulamaya ait suyulandirma cetvelinin tamami dava dosyasina gonderilmemistir. Tek
sahifelik ve davaci tarafindan kesif sonrasinda sunulan iki sahifelik suyulandirma
cetvelinden belirlenen duruma gore; 2175 no.lu ve 26.250,00 m? yiizélgtimli parselde;
davacilardan Ferit GUNES adina kayith 110/21833 hissesine isabet eden 132,55 m? den %
19,50172 oraninda 25,80 m?> DOP kesilerek geriye kalan 106,45 m? alacag: karsiliginda
uygulama sonucu olusan; 160,76 m? yiizolgiimlii 568 ada 18 no.lu parselde 40,19 m*
karsilig1 Y hisse tahsis edilmis ve gerikalan 66,26 m? ise bedele donustiirtilmiistiir. Bedele
doniistiirme miktar tahsis edilen alanin yaklasik 1,64 katidir. Tahsis edilen alandan daha
fazla alan bedele doniistiiriilmiistiir. Davacilardan Mete KOCLU adina kayith 375/43666
hissesine isabet eden 225,43 m? den % 19,50172 oraninda 43,97 m*> DOP kesilerek geriye
kalan 181,46 m? alacag: karsihiginda uygulama sonucu olusan; 160,76 m? ytiz6lgtimlii 568
ada 18 no.lu parselde 40,19 m? karsilig1 4 hisse tahsis edilmis ve gerikalan 141,27 m? ise
bedele doniistiiriilmiistiir. Bedele doniistiirme miktar tahsis edilen alanin yaklasik 3,52
katidir. Tahsis edilen alandan daha fazla ve uygulamada olusturulan parsellere
bakildiginda bir parsel biiyiikliigiinde alan bedele déniistiriilmistiir. Davacilardan Ozlem
CAGIL adina kayitli 113/43666 hissesine isabet eden 67,93 m? den % 19,50172 oraninda
13,25 m?> DOP kesilerek geriye kalan 54,68 m? alacagi karsiliginda uygulama sonucu
olusan; 160,76 m? yiizél¢iimlii 568 ada 18 no.lu parselde 40,19 m? karsiligi % hisse tahsis
edilmis ve geri kalan 14,49 m? ise bedele doniistiiriilmiistiir. Bedele déniistiirme miktart
yaklasik DOP kesintisi kadardir. Parselin geri kalan 40,19 m? karsilig: % hissesi ise yine
2175 parsel hissedarlarindan 255/43666 hisse sahibi Erol DURUL adina tahsis edilmis ve
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gerikalan 83,20 m? ise bedele doniistiiriilmustiir. Bedele doniistiirme miktar: tahsis edilen
alanin yaklasgik 2,07 katidir. Tahsis edilen alandan daha fazla alan bedele
dontisturilmustiir.

8- Davacilarin dava dilekgesinde konu ettikleri giindeme getirdigi; Mustafa OZDEMIR,
Aysun YILDIRIM, Hiiseyin ALKAN, Erhan TURAL daha 6nce uygulama alaninin
komsulugunda bulunan sahada yapilan uygulamada DOP kesildikten sonra kendilerine
tahsis edilen 488 m? yuzolglimli 2224 ada 1 no.lu parselin bu uygulamaya da dahil
edilerek DOP kesilmeksizin 488 m? iizerinden uygulamaya dahil edildigi ve uygulama
sonucunda yine eski parsellerinin yerinde olusturulan 488,00 m? yiizél¢timli 568 ada 9
no.lu parselin tamami eski hisseleri oraminda tahsis edildigi. Ancak DOP kesilen ve
uygulamanin ana parsellerini olusturan 2175 ve 2176 no.lu parsellerle bir ilgisinin
olmadig1 halde ve bu uygulamada DOP kesilmedigi halde, uygulamaya katilimsiz girip
¢iktig1 halde bu uygulama kapsaminda; yine eski 488,00 m? ytizolgtimlii 2224 ada 1 parsel
kaynak gosterilerek ( bu parsel karsiligi yer tahsis edildigi halde); 245,50 m? ytizolgtimli
68 ada 10 parsel ayni hisselerle tahsis edilmistir. Diger bir deyisle uygulama kapsaminda
bulunmayan sahislara uygulamada yer tahsisi s6z konusudur. Uygulama ile s6z konusu
sahislara bir nevi haksiz kazang temin edilmistir. Buna karsilik davacilardan da toptan
222,02 m? paylan bedele déniistiiriilerek uygulama isleminde dagitim ilke ve esaslarina
uygun hareket edilmemistir.

9- Ik enciimen kararlarinda oldugu gibi 3194 sayili Imar Kanunun 18. maddesi, 2981 sayili
yasanin 10/b-c maddesi hiikiimlerinin bir arada uygulandig: belirtilmektedir. S6z konusu
yasalarin uygulama teknikleri ve hitap ettikleri miilkiyet durumlar: farkli oldugundan ayni
anda ayni iglem igerisinde uygulanmasi miimkiin degildir. Son enctimen kararinda ise
sadece 2981 sayili yasanin 10/b-¢ maddeleri dayanak gosterilmistir. Kald: ki 3194 sayili
yasa kapsaminda onaylanan 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama Plan1 kapsaminda kalan
sahada 2981 sayili yasanin 10/c maddesinin uygulanmasindan ibaret bir islem tesis
edilmistir. Dava konusu saha miilkiyet dokusunun olusumu ve parselin 2006 yilinda
verilen Kadastro Mahkemesi karari ile tescil edilmesi bolgedeki hisseli satiglarin ve imara
aykirt yapilagmanin 1990 hi yillardan sonra olusmasi nedeniyle de 2981 sayili yasa ile
daha sonra eklenen EK-1 maddesi kapsaminda kalan alanlardan olmadig: i¢in uygulama
imar plani kapsaminda kalan alanlarda 2981 sayili yasanin 10/c maddesinin uygulanmasi
miimkiin degildir. Bu plan alaninda salt 3194 sayili yasanin 18. maddesinin uygulanmasi
imkani bulunmaktadir. Bu madde uygulamasinda da inceledigimiz uygulamada oldugu
gibi bedele doniistiirme imkani bulunmamaktadir. Ayrica yasanin yiirtirliik tarihi ve yasa
ile getirilen zaman sinirlamalar1 ve yasanin bir nevi meveut ¢arpikliklarin tasfiyesi amaci
giitmesi ve belirli bir zaman dilimi ile sinirli olmasi durumu dikkate alindiginda; (sadece
18. madde uygulama alanlari igerisinde kalan &zel kogullara uygun hisseli veya ozel
parselasyona dayali alanlarda, bu alanla sinirli olmak tizere EK-1 maddesinin uygulanma
imkani disinda) uygulama alaminda 2981 sayili yasanin 10/c maddesinin uygulanmasi
imkani bulunmamakta oldugu saptanmustir. Yasann yiiriirliik tarihinden ve kapsamindaki
zaman diliminden yaklasik 25 yil sonra af yasasi hiikiimlerinin uygulanmasi imar
mevzuatina ve hiikiimlerine aykiri diismektedir. Bélgenin imar kosullarinin 3194 sayili
yasa kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir. Streklilik arz eden, zamana bagimli
olmayan af yasasi sonuglari ortaya konmaktadir.

10- Dosyada bulunan suyulandirma cetveli ve A4 boyutundaki parselasyon planinda saptana
duruma gore; 138,80 m? lik 568 ada 14 parsel, 47,84 m? lik 568 ada 15 parsel, 109,01 m?
lik 568 ada 16 no.lu v.b. bir ¢ok plam yapilanma kosullarina ve minimum parsel
boyutlarina uygun olmayan parseller iiretilmistir. Plan kararlari ¢ignenmistir.
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11-3194 sayili yasanin 18. Maddesi uygulama amag ve yontemleri ile 2981 sayili yasanin
uygulama amag¢ ve yontemlerinin farklihg: nedeniyle iki yasa maddesinin birlikte
kullanilmast miimkiin olmamaktadir. 18. Madde uygulamasi kadastral parseli esas
almakta ve miilkiyet tablosuna miidahale edilmemesini gerektirmektedir. Uygulamacilara
da ifraz taksim yetkisi vermemektedir. Bu uygulamalarda uygulandig: sekilde bedele
doniistiirme yetkisi bulunmamaktadir. 2981 sayili yasa ise kadastral parselde olusmus
hissedarlik durumu, hisse, kisisel miilkiyeti ve fiili yapilasmay1 esas almakta ve gerektigi
takdirde ifraz taksim yetkisi vermektedir. 22.05.1986 tarihli 3290 sayili yasa ile 2981
sayili yasaya getirilen Ek-1 maddesinde “Imar plani olan yerlerde, 09.05.1985 tarih ve
3194 sayui Imar Kanunun 18. maddesi geregince arsa ve arazi diizenlemelerinde; binali
veya binasiz arsa ve araziler bu kanundan once ozel parselasyona dayalt veya hisse
karsihig1 satin alinan yerler dikkate alinarak miistakil, hisseli parselleri veya iizerinde
yapilacak binalarin daire miktarlar: goz oniinde bulundurularak kat miilkiyeti esasina
gore arsa paylarint sahipleri adlarina re’sen tescil ettirmeye valilik veya belediyeler
yetkilidir.”denilmektedir. Beldede 3194 sayili yasa kapsaminda planlama siirecinin 1990
yilinda basladig 05.05.2005 tarih ve 2005/39 sayili Meclis kararinda belirtilmektedir.

SONUC:

Uygulama islemine davacilar agisindan bakildiginda; Esenyurt Belediye
Enciimeninin 12.01.2010 tarih ve 2010/68 sayili karari ve daha sonra bu karari yok eden
15.04.2010 tarih ve 2010/666 sayili karari ile yapilan uygulama islemi, dayanag olan ve
Belediye Meclisinin 06.06.2008 tarih ve 31 sayili karart ile onaylanmis 1/1000 6lgekli Revizyon
Uygulama Imar Planmna ve plan kararlarina uygun olmadigi, 3194 sayili yasa hiikiimlerine
uygun olmadigi, 2981 sayili yasa kapsaminda kalmadigi halde 2981 sayili yasanin 10/c maddesi
kapsaminda uygulama yapildigi, uygulama kapsaminda dagitim ilke ve esaslarina uygun
dagitim yapilmadigi, parsel boyutlarmna yakin biiyiikliikteki paylarin bedele déniistiiriildiigii,
uygulama kapsaminda bazi katihmeilarin uygulama sahasina katalizér durumunda katildig:
halde edinimleri tizeri haksiz yer tahsisi yapildigi saptanmistir. A¢iklanan nedenlerden dolay:
dava konusu uygulama islemi; uygulama tekniklerine, imar mevzuatina, bu konudaki
yonetmelik hiikiimlerine uygun olmadigi kanaatine varilmustir.

Takdirlerinize arz olunur. 25.05.2011

Prof. Dr. Hiseyin (;ENGIZ Yrd. Dog.Dr. M. Liitfi YAZICI([GLU Mehmet BALLI
Y.T.U. Ogr. Uyesi Y.T.U. Ogr. Uyesi Harita ve Kadastro Miih.
\ -“_;r. g ——
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KARAR: Bilirkisi raporlarindaki tespitler ve dosyadaki belge ve bilgileri birlikte
incelenmesi sonucunda davacilara ait tasinmazin bulundugu alanda 2981-3290 sayili
kanun uyarinca diizenleme parselasyon yapilmasini gerektiren kosullarin bulunmadigi
ve (yasada ongoriilen zorunluluk halleri hari¢ olmak kaydiyla) imar uygulamasinin ve
diizenleme parselasyon isleminin ayni alanda birlikte uygulanmasina imkan
bulunmadigindan ve kaldi ki dagitim ilke ve esaslar1 ve uygulama tekniklerine uygun
davranilmadigindan dava konusu imar uygulamasi yapilmasina iliskin 15/04/2010 tarih
ve 2010/666 sayili enciimen kararinda hukuka uygunluk bulunmadigi sonucuna

varilmistir.

Agiklanan nedenlerle, dava konusu islemin iptaline, 1.235,20-TL yargilama gideri ile
davaci vekili igin Avukatlik Asgari Ucret tarifesi uyarinca belirlenen 1.100,00-TL
avukatlik ticretinin davali idareden alinarak davacilarar verilmesine, artan kesif ve posta
ticretinin istegi halinde davacilara iadesine, kararin tebligini izleyen giinden itibaren 30
giin icerisinde Danistay’a temyiz yolu agik olmak {izere, 14/11/2011 tarihinde

oybirligiyle karar verilmistir.

(Ornek olarak se¢mis oldugum Esenyurt-Yesilkent Mahallesi ve Istiklal Mahallesi Imar
Uygulamas1 ornekleri ile ilgili olarak, agilmis davalar 6rnek dava konusu olarak
incelenmis istenmis, fakat Esenyurt Belediyesi Hukuk Isleri Miidiirliigiinden istenilen

evraklara ulasilamadigindan farkli dava 6rnekleri incelenmistir (H.Niikhet DOGAN)).
SONUC:

Esenyurt Belediyesi Imar Uygulamasi yaparken 3194 sayili kanunun 18. Maddesi ve
2981 sayili yasanin 10/b-C ile madde hiikiimlerine gore yapilasmaya uygun parselasyon
yapilabilmesi i¢in bu kanunlar bir arada kullanmaktadir. Fakat dava incelendiginde
2981 sayil1 sayili kanunun 10/b-c maddelerinin dayanak gosterildigini oysa dava konusu
saha miilkiyet dokusunun olusumu ve parselin 2006 yilinda verilen kadastro mahkemesi
karar1 ile tescil edilmesi ve bdlgedeki hisseli satislarin imara aykiri yapilasmanin
1990’11 yillardan sonra olugmasi nedeniyle 2981 Sali kanun ile daha sonra eklenen Ek-1
maddesi kapsaminda kalan alanlardan olmadig1 i¢in uygulama imar plani kapsaminda
kalan alanlarda 2981 sayili kanunun 10/c maddesinin uygulanmasmin miimkiin
olmadigi, bu plan alaninda 3194 sayili kanunun 18. Maddesi uygulanmasi imkanu

bulundugu, bu madde uygulamasinda da bedele doniistiirme imkanmin bulunmadugi
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dolayistyla 2010/666 sayili karar ile yapilan uygulama isleminin, 1/1000 olcekli
revizyon uygulama imar planina ve plan kararlarina uygun olmadigi gibi 3194 sayili

kanun hiikiimlerine de uygun olmadig1 kanaatine varilmistir.

4.4.2 1/1000 Olcekli imar Uygulama imar Planinin Hukuka Aykir1 Oldugu Ileri

Siirelerek Iptali Ve Yiiriitmenin Durdurulmas: Talebi ile Acilan Dava Ornegi

DAVA OZETI: Davaciya ait Istanbul ili, Biiyiikgekmece Ilgesi Esenyurt Koyii, 1684
parselde 500/49200 hisseye tekabiil eden 159 ve 160 06zel parseller i¢in Esenyurt
Belediye Baskanligi tarafindan yapilmis bulunan 20.01.2009 tarih ve 2009/26 sayili
uygulama iglemine iliskin encimen karari suyulandirma cetvelinin ve tescile esas
dagitim cetvelinin iptali ile tasnmazi diizenleyen Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Bagkanlig1 tarafindan yapilan 23.06.2008 onanli 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani ve
Esenyurt Belediye Baskanlig1 tarafindan yapilan 18.07.2008 onanli 1/1000 6l¢ekli imar
uygulama planinin davaci parselini diizenleyen kisimlarinin; hukuka aykir1 oldugu ileri

stiriilerek iptali ve yiiriitmenin durdurulmasi istenmektedir.

128



T.C.
ISTANBUL
6. IDARE MAHKEMESI
ESAS NO : 2009/679

YURUTMENIN DURDURULMASINI

ISTEYEN (DAVACI) : GULDANE GOKSEL
VEKILI : AV. MEHMET HISAR

Ihlamurdere Cd. Celebioglu Sk. N.5 K. 1

Besiktas/ISTANBUL
KARSI TARAFLAR (DAVALI : I- [STANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE

BASKANLIGI

VEKILI : Av.Fatma AKKAYA (Ayni Yerde)

2- ESENYURT BELEDIYE BASKANLIGI
VEKILI : Av.Ziihal Iliceli (Ayn1 Yerde)
ISTEMIN OZETI : Davaciya ait Istanbul Ili, Biyiikgekmece Ilcesi Esenyurt Koy,

1684 parselde 500/49200 hisseye tekabul eden 159 ve 160 ozel parseller icin  Esenyurt Belediye
Bagkanligi tarafindan yapilmig bulunan 20.01.2009 tarih ve 2009/26 sayili Uygulama 1516111ille iliskin
enciimen karari, suyulanadirma cetvelinin ve tescile esas dagitim cetvelinin iptali ile tasinmazi
diizenleyen Istanbul Biiyitksehir Belediye Baskanhg tarafindan yapilan 23.06.2008 onanli 1/5000
olcekli Nazim :lmar Plani ve Esenyurt Belediye Bagkanligi tarafindan yapilan 18.07. 2008 onanli
171000 dlcekli Imar Uygulama Imar Planinin davaci parselini duzenleyen kisimlarinin; hukuka aykir
oldugu ileri surulerek iptali ve yuriitmenin durudurulmasi istenmektedir.

ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI'NIN

SAVUNMASININ OZETI: Davanm oncelikle siire asimt nedeniyle esasinda ise, davaciya ait
parselin dava konusu planda kismen 400 kisi/ha. yogunluklu "Konut Alanlari”, kismen "Parklar ve
Yesil Alanlar", kismen 10.00 ve 12.00 m'lik "yol", kismen "Dini Tesisler", kismen de "Cocuk
Bahgesi" lejandinda kaldigi, islemin hukuka uygun oldugu davanin reddi gerektigi savunulmaktadir.
ESENYURT BELEDIYE BASKANLIGI'NIN

SAVUNMASININ OZETI: Davanin oncelikle siire asimi nedeniyle esasinda ise, 1/1000 olcekli
imar planimimn iist planlara uygun oldugu, imar uygulamasinin ise dayanagi planlara uygun olarak
yapildigi, islemlerin hukuka uygun oldugu davanin reddi gerektigi savunulmaktadir.

TURK MILLETI ADINA

Karar veren Istanbul 6. Idare Mahkemesi'nce siire itirazlari yerinde gorulmeyerek isin geregi
gorusuldu:

Dava, davaciya ait Istanbul 1IIi, Buyuk¢ekmece Ilcesi Esenyurt Koyi, 1684 parsclde
500/49200 hisseye tekabul eden 159 ve 160 ozel parseller igcin  Esenyurt Belediye Bagskanlig
tarafindan yapilmis bulunan 20.01.2009 tarih ve 2009/26 sayili Uygulama Islemine iliskin encumen
karar, suyulanadirma cetvelinin ve tescile esas dagitim cetvelinin iptali ile tasinmazi dizenleyen
[stanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi tarafindan yapilan 23.06.2008 onanli 1/5000 dlgekli Nazim
Imar Plani ve Esenyurt Belediye Baskanlig tarafindan yapilan 18.07. 2008 onanh 1/1000 dlcekli
Imar Uygulama Imar Planinin davaci parselini diizenleyen kisimlarinin iptali istemiyle actlmistir.

3194 sayili Imar Kanunu'nun 5. maddesinde; “Nazim Imar Plami varsa bolge veya Cevre
duzeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar Uzerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak
cizilen ve arazi pargalarimin genel kullanig bigimlerini,baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki
nitfus yogunluklarini, gerektiginde yapir yogunlugunu gesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve
buyiiklitkleri ile ilkelerini, ulasim sistemleri ve problemlerinin ¢ozimu gibi hususlari gostermek ve
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uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak tizere diizenlenen detayli bir raporla agiklanan

ve raporuyla beraber biitlin olan plandir” seklinde tanum yapilarak, “Planlarmn hazirlanmasi ve
yirlirliige konulmasi” baslikli 8. maddesinin b fikrasinda ise; “Imar planlarinin nazim imar plani ve
uygulama imar planlarindan meydana gelir. Mevcut ise bolge ve cevre duzeni plan kararlarina
uygunlugu saglanarak, belediye sinirlar ig¢inde kalan yerlerin nazim ve uygulama imar planlarinin
ilgili belediyelerce yapilir veya yaptirilir. Belediye Meclisince onaylanarak yirtrliige girer. Bu planlar
onay tarthinden itibaren belediye bagkanliginca tespit edilen ilan yerlerinde bir ay siire ile ilan edilir.
Bir aylik ilan suresi icinde planlara itiraz edilir. Belediye Bagskanliginca belediye meclisince
gonderilen itirazlar ve planlara belediye meclisi on bes gin i¢inde inceleyerek kesin karara baglar.”
kural yer almuistir.

Ote yandan, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinde; “Imar hududu icinde bulunan
binali veya binasiz arsa ve arazilerin malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin,
birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye
bunlari yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miustakil, hisseli veya kat mulkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkili
oldugu, sozu edilen yerlerin belediye ve mucavir alan disinda olmasi halinde bu yetkilerin valilikce
Kullanilacagi belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin  dagitimi
sirasinda bunlarin yuzol¢umlerinden yeteri kada1 saha, duzenleme dolayisiyla meydana gelen deger
aruslart karsihginda "duzenleme ortaklik payi" olarak dugstlebilecegi, ancak, bu maddeye gore
almacak duzenleme ortaklik paylarinin, dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dizenlemeden
onceki yuzoleumlerinin yuzde kirkini gecemeyecegi, duzenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi
tutulan yerlerin ihtiyact olan Milli Egitim Bakanligma bagli ilk ve ortadgretim kurumlari, yol.
meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve
bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlarla kullanilamayacagi” hitkmil yer almaktadir.

Dava dosyasindaki bilgi ve belgelerin incelenmesinden; davaciya ait Istanbul [l
Buyukcekmece llcesi Esenyurt Koyi, 1684 parselde 500/49200 hisseye tekabiil eden 159 ve 160 dzel
parsellerinin 1684 kadastral parsel, 23.06.2008 onanli 1/5000 dlgekli Revizyon Nazim imar Planinda,
kismen 400 k/ha yogunlukta konut alaninda, kismen ¢ocuk oyun alaninda, kismen park alaninda,
kismen ibadet tesisi alani kismen de yol alaninda; 159 ve 160 numarali 6zel parseller ise park
alaninda, 18.07. 2008 onanli 1/1000 olcekli Uygulama Imar Planinda ise 1684 parsel, kismen ¢/B-4/3
vaptlasma kosullarinda konut alaninda, kismen ¢ocuk bahcesi alaninda, kismen park alaninda. kismen
ibadet tesisi alaninda, kismen de yol alaninda; 159 ve 160 numarali dzel parsellerin ise park alaninda
fonksiyonlandirildigi, davacinin hissedart oldugu parselin imar uygulamasina tabi edildigi, bu islemler
nedeniyle davacinin magdur oldugunu ileri suirerek bakilmakta olan davanin acildigi anlasilmaktadr.

Uyusmazlik konusu imar plani ile imar uygulamasinin imar mevzuatina, sehircilik ve planlama
ilkelerine uygun olarak yapilip yapilmadiginin teknik acidan incelenmesi icin Mahkememizce
mahallinde yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucunda dizenlenen ve mahkememizcee de uygun
gorillen raporda ozetle; “ dava konusu edilen uygulama islemi Esenyurt Belediye Baskanhg
Encumeni'nin 20/01/2009 tarih ve 2009/26 sayili kararinda da belirtildigi tzere, 2981 sayili Yasanin
10 b-c maddesine dayandirilarak yapildigi, uygulamanin dayanaginin ise 1/1000 odlgekli Revizyon
Uygulama Imar Planioldugu, 2981 sayili Yasanin 10 b-c maddesi baglaminda yapilan uygulamalarin
dayanaginin Islah Imar Planlari olmas: gerektigi, Islah Tmar Planlarinin bir defaya mahsus yapilan ve
vasa digt yapilasmalar yasada tanimlanan kosullar dogrultusunda yasallastirmaya yonelik planlar
oldugu, bu baglamda degerlendirildiginde, 2981 sayili Yasanin 10 b-c maddeleri kapsaminda
uygulamanin dayanaginin 3194 sayili Imar Kanunu kapsaminda hazirlanan 1/1000 dl¢ekli uygulama.
revizyon ya da tadilat imar plani olmasinin mimkiin olmadigr, Ozel parselasyona tabi olan yerler,
ancak gerekli kogullarin saglanmasi ile birlikte 3194 sayili Imar Kanunu kapsaminda hazirlanan Imar
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Planlar ile birlikte 3290 sayili Yasanin Ek 1. Maddesi kapsaminda degerlendirilebilecegi, gerek 2981
sayili Yasanmn 10 b-c, gerekse 3290 sayili Yasanin Ek 1. Maddesi kapsaminda yapilan uygulamalarda
amacin yasada tanimlanan kogsullara uygun olarak hisselerin cozulerek bagimsiz parseller
olusturulmasinin oldugu, bu baglamda degerlendirildiginde, dava konusu uygulamanin dayanaginin
3194 sayili Imar Kanunu kapsaminda hazirlanan revizyon uygulama imar plant olmasi ve
uygulamanin 3194 sayili yasanin [8.maddesi kapsaminda yaptlmasi gerekirken, 2981 sayili Yasanin
10 b-c maddesi kapsaminda yapilmasi ve hisselerin ¢ozulmesi ilgili yasa ve yonetmeliklere aykiri
oldugunun goruldugt, Imar Uygulamalari 1/1000 olcekli uygulama imar plani karar ve istikametlerine
uygun olarak yapilmast gerektigi, uygulama dogrultusunda olusturulan parsel buyuklukleri ve
bicimlerinde 1/1000 olcekli uygulama imar plani karar ve istikametlerinin esas alinmasi gerektig,
1/5000 oOlcekli plan kararlarinin 1se 1/1000 olgekli plan kararlarini etkiledigi, bu baglamda
degerlendirildiginde dava konusu imar uygulamasmin dayanagi olan 1/1000 olcekli Revizyon
Uygulama Imar Plani karar ve istikametlerine uygun olarak hazirlandigi, ancak dava konusu
uygulamanin dayanagi olan 1/1000 olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani kararlarr ile ust olgekli
plan ve 1/5000 olgekli Revizyon Nazim Imar Plani kararlarinin 1684 parsel ozelinde uyumsuziuklar
bulundugu, Ornegin 1/5000 olgekli Revizyon Nazim Imar Planinda 1684 parsel sinirlar icinde yer
alan bir cocuk parkimin 1/1000 olcekli Uygulama Imar Planinda konut alani olarak gosterildiginin
goruldigl, Sonug olarak bakildiginda dava konusu uygulama dayanagi olan 1/1000 6lgekli Revizyon
Uygulama Imar Plani karar ve istikametlerine uygun oldugu, 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama Imar
Plant kararlarinin ise 1/5000 olgekli Revizyon Nazim Imar Plani kararlarina arazi kullanimi kararlar
baglaminda 1684 parsel dzelinde uygun olmadiginin goraldugii, yapilan dizenlemeye giren davaciya
ait parsele iligkin alarak tahsis edilen yerin eski parsel ile iliskisi gozetilerek fiili duruma uygun olup
olmadigi acisindan, yapilan dava konusu duzenlemede, davacinin 44.72 m buyiiklugiindeki hissesi
1684 kadastral parsel sinirlari iginde olusturulan 539 ada, | parselde verilmis, 308.77 m bir parsel
buyuklugune esit olan hissesi ise bedele donusturuldugu, davacinin dosyada yer alan belgelerde
tanimlanan 159 ve 160 ozel parseller bulundugu bos alan, uygulamanin dayanagi olan planda park
alani olarak tanimlandigr ve bu nedenle de davaciya 159 ve 160 ozel parsellerin bulundugu alanda
imar parseli tahsis edilmesinin mumkiin olmadigi, ancak dava konusu uygulamada davacinin bir imar
parseli buyiiklugune denk gelen yaklasik 309 m hissesinin bedele donusturiilmesi, gerek dayanaginin
3194 sayili imar Kanunu kapsaminda hazirlanan bir revizyon uygulama plani oldugu ve buna aykiri
bir bicimde hazirlanan 2981 sayili yasanmin 10 b-c maddelert kapsaminda, gerekse 3194 sayili Imar
Kanunu kapsaminda hazirlanan 18. Maddeye dayali olarak hazirlanan imar uygulamasinda mumkun
olmadigi, dava konusu 1684 kadastral parsel ile bu parsel sinirlart icinde davaciya tahsis edildigi
dosyada yer alan ozel parselasyon planindan anlagilan 159 ve 160 numarali ozel parseller,
uyusmazhga konu olan 23.062008 onanli 1/5000 ol¢ekli Revizyon Nazim Imar Plani ile 18.07. 2008
onanl 1/1000 ol¢ekli Revizyon Uygulama Imar Plant kapsaminda kaldigt ve 1684 kadastral parsel,
23.06.2008 onanli 1/5000 dlcekli Revizyon Nazim imar Planinda, kismen 400 k/ha yogunlukta konut
alaninda, kismen cocuk oyun alaninda, kismen park alaninda, kismen ibadet tesisi alan kismen de yoi
alaninda; 159 ve 160 numarali 6zel parseller ise park alaninda kaldigt, 18.07. 2008 ananli 1/1000
olcekli Uygulama Imar Planinda ise 1684 parsel, kismen c¢/B-4/3 yapilasma kosullarinda konut
alaninda, kismen cocuk bahcesi alaninda, kismen park alaninda, kismen ibadet tesisi alaninda, kismen
de yol alaninda; 159 ve 160 numarali 6zel parsellerin 1se park alaninda kaldiginin goruldugi, Sonug
Olarak a) Dava konusu edilen 1/5000 6lgekli Revizyon Nazim Imar Planmin bolgenin 6zellik, nitelik,
kapasite ve potansiyelini degerlendirmeksizin olmast ve yasalarda tanimlanan planlama sureci
olmaksizin salt yasadisi ve sagliksiz bir yapilasmayi yasallagtirmak i¢in “onerge nazim imar plani gibi
tanimsiz bir stirece dayalr olarak verilmig bir planin tadili sonucu hazirlanmasini, b) 1/1000 olcekl
Revizyon Uygulama Imar Plani karar ve istikametlerinin, davaci parseli ozelinde (1684 panel) st
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ocekli plan 1/5000 olcekli Revizyon Nazim Imar Plani kararlarina aykiriliklar tasimasini, ¢) Dava
konusu edilen imar uygulamasinin, dayanagi olan planin Islah imar Plani almamasina ragmen.
uygulamanm 2981 sayili yasanin 10 b-c maddeleri kapsaminda yapilmasini, d) Davacinin dop
kesildikten sonra bir parsel buyuklugune esit olan yaklasik 308 m hissesinin bedele dontgstirtilmesini,
¢) ozel parselasyona tabi olan bir parselin 2981 sayili Yasanin 10 b-c maddeleri kapsaminda
uygulamaya sokulmasini, Sehircilik ilkeleri, planlama teknikleri, kamu yarari ile ilgili yasa vc
yonetmeliklere aylkirt oldugu gorus ve kanaatine varildig: belirtilmektedir.

Dosyadaki belge ve bilgilerin bilirkisi raporu ile birlikte incelenmesi sonucunda, dava konusu
uygulama islemi, 1/1000 olgekli Revizyon Uygulama Imar Plan: ve 1/5000 ol¢ekli Revizyon Nazim
imar Planinin davact parseline iliskin kisminda Sehircilik ilkeleri, planlama teknikleri, kamu yarari ve
hukuka uygunluk bulunmamaktadir.

Agiklanan nedenlerle; hukuka aykiriligi agik olan dava konusu islemlerin davaci parseli
acisindan; uygulanmasi halinde telafisi gl¢ zararlar dogabileceginden 2577 Sayili Kanunun
27.maddesi uyarinca teminat alinmaksizin yurutilmesinin durdurulmasina, kararin tebliginden
itibaren 7 gun igerisinde Bolge Idare Mahkemesi'ne itiraz yolu acik olmak tzere, 27/09/2010 tarihinde
oybirligiyle karar verildi.

BASKAN Uye Uw
SEVTAP OZBILGIN EKREM RIZA OZCAL ARZU ULUSOY
27751 101616 101164
- \.)*‘-«‘ %
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BiLiRKiSi RAPORU

DOSYA NO : 2009/679

DAVACI : Guldane Goksel

VEKILI : Av. Mehmet Hisar

DAVALI : istanbul Bilyiiksehir Belediye Baskanhg), Esenyurt Belediye Bagkanhg;
VEKIL : Av. Fatma Akkaya, Av. Ziihal iliceli

NAiP UYE : Arzu ULUSOY (101164)

Dava Konhusu : Davacinin tasinmazini diizenleyen imar uygulama islemi ile suyulandirma cetvellerinin ve
tasinmazi diizenleyen 1/1000 ve 1/5000 olgekli planlarin iptali istemi.

BiLiRKiSi HEYETINDEN TESPITi iISTENEN HUSUSLAR

Davacinin taginmazini diizenleyen imar uygulama islemi ile suyulandirma cetvellerinin ve taginmaz
diizenleyen 1/1000 ve 1/5000 6lgekli planlarin iptali istemiyle istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi ile
Esenyurt Belediye Baskanligi'na karsi agilan davada Bilirkisi Heyetimizden;

1%

2.

10.

11.

Dava konusu imar uygulamasinin, imar Kanununun 18. maddesinde éngériilen sartlari tasiyip
tasimadigi, amaglarin gergeklestirilmesine yénelik olup olmadigi,

Dava konusu imar uygulamasinin, iist élcekli imar planlarina (1/1000, 1/5000,) imar
Kanununa, kamu yararina ve yénetmelikte 6ngériilen yéntem ve ilkelere uygun olup olmadidi,

Yapilan diizenlemeye giren davaciya ait parsele iliskin olarak tahsis edilen yerin eski parsel ile
iliskisi gozetilerek fiili duruma uygun olup olmadigi,

Dava konusu parselin uyusmazhga konu 1/1000 uygulama imar plani ve 1/5000 élcekli nazim
imar plani kapsaminda olup olmadiginin, sayet plan onama sinirlari iginde kaliyorsa hangi
fonksiyona ayrildiginin irdelenmesi,

Taginmazin mevcut haliyle fiillen hangi amagla kullanildiginin,

S6z konusu parselin bulundugu alan ile ilgili (1/1000 ve 1/5000 6lgekli) planlama siirecinin
irdelenmesi,

Buna gore bir onceki 1/1000 ve 1/5000 dlgekli planda parsellerin hangi fonksiyonda kaldiginin
irdelenmesi, fonksiyon degisikligi varsa mahiyetinin irdelenmesi,

Plan raporlarindaki gerekcelerde géz éniinde bulundurularak alanda revizyon yapimasini
zorunlu kilan nedenlerin bulunup bulunmadiginin  gerek parsel gerekse plan biitiinligi
acisindan degerlendirilmesi varsa bu nedenlerin agiklanmasi,

Keza dava konusu planin (varsa) iist dlgekli plan kararlarina uygun olup olmadiginin
irdelenmesi,

Revizyon plani ile getirilen fonksiyonun, yogunluk, ulasim, cevresel etkiler, yapilasma, sosyal
donati gibi unsurlar agisindan etkilerinin irdelenmesi,

Nihayet dava konusu planin sehircilik ilkeleri, planlama esaslari ve teknikleri ile kamu yaran

agisindan irdelenmesi

istenmektedir.
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iNCELEMELER
Dava konusu edilen parseli de igeren bolgede yapilan incelemeler ile birlikte, dosyada yer alan bilgi ve
belgeler de degerlendirilerek asagidaki veriler elde edilmistir.

a)

c)

d)

Dava konusu parsel, 49200 m? buyiikliigiinde bir parsel olup, 6zel parselasyona tabi tutulmustur.
Parsel tzerinde kismi yapilagma olup, bu yapilar farkh kat yiksekliklerine sahiptir. Dosyada yer
alan belglerden davacinin 6zel parselasyona tabi olan 1684 parselde 159 ve 160 numarali 6zel
parsellere sahip oldugu izlenmektedir. Yerinde yapilan kesifte, 159 ve 160 numarali ozel
parselasyona karsilik gelen alanin bos oldugu belirlenmistir.

Planlama stirecine bakildiginda, dava konusu edilen parseli de iceren bolgede, 19.03.2005 onanli
1/5000 olcekli Esenkent Nazim imar Plani ile, 05.05.2005 tarihli 1/1000 Olgekli Esenkent
Revizyon Uygulama imar Planinin istanbul 6. idare Mahkemesi'nin 2005/2551 esas sayili ve
2008/682 karar nolu karar ile hukuka, kamu yararina, sehircilik ve planlama ilkelerine uyarlik
gorilmediginden iptal edildigi, iptal edilen nazim ve uygulama imar planlarinin yerine de dava
konusu edilen 23.06.2008 tarihli 1/5000 olcekli Nazim imar Plani ile, istanbul Buyiiksehir
Belediye Meclisince 18.07.2008 tarih ve 1754 sayih karari ile onanan 1/1000 ol¢ekli Uygulama
imar Planinin hazirlandigi izlenmektedir.

Dava dosyasinda Mahkeme tarafindan iptal edilen nazim ve uygulama imar planlarina iliskin bir
belge bulunmamaktadir. Dava konusu edilen 23.06.2008 onanli 1/5000 6lgekli Nazim imar
Planinda davacinin hissesinin bulundugu 1684 parsel, kismen 400 k/ha yogunlukta konut
alaninda, kismen cocuk oyun alaninda, kismen park alaninda, kismen ibadet tesisi alaninda,
kismen de yol alaninda kaldigi izlenmektedir.

18.07. 2008 onanl 1/1000 dlcekli Uygulama imar Planinda ise 1684 parsel, kismen C/B-4/3
yapilasma kosullarinda konut alaninda, kismen gocuk bahgesi alaninda, kismen park alaninda,
kismen ibadet tesisi alaninda, kismen de yol alaninda kaldigr izlenmektedir.

Davacinin 6zel parselasyonda 159 ve 160 parseller olarak tanimlanan iki parselin bulundugu alan
ise 23.06.2008 onanli 1/5000 dlcekli Nazim imar Plani ile 18.07. 2008 onanl 1/1000 olcekli
Uygulama imar Planinda park alani olarak tanimlanmistir.

Dava konusu edilen imar Uygulamasi sonucunda davacinin 1684 parselde bulunan 5/492
hissesinden (508.13 m?) 154.64 m? (%30.4) DOP kesildikten sonra kalan 353.49 m” hissesinin
44.72 m? sinin 539 ada, 1 parselde verildigi geri kalan 308.77 m” sinin ise 100 TL/m2 deger ile
toplam 30807 TL olarak bedele donusturuldigi gorilmektedir.

istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 16.05.2008 tarih ve 1073 sayili kararinda iBB Meclis
iiyeleri Emin Batmazoglu, Asim Karabacak, ilhan Béliikbasi, Hiseyin Ozdemir ve Temur Akgicek
tarafindan verilen Esenyurt 1/5000 &lgekli Onerge Nazim imar Plani Revizyon teklifinin imar ve
Bayindirlik Komisyonu Raporu dogrultusunda aynen kabul edildigi izlenmektedir.

Esenyurt Belediye Meclisinin 06.06.2008 tarih ve 2008/31 sayili kararinda Esenyurt 1/1000
olcekli Revizyon Uygulama imar Plani ve Plan Notlarimin oycoklugu ile kabul edildigi
goriilmektedir.

Esenyurt Belediye Baskanligi Enclimeninin 20.01.2009 tarih ve 2009/26 sayil kararinda, 2981
sayill Yasanin 10 b-c maddesine gore imar uygulamasi yapildigi, imar uygulama sahasinda
yapilasan verler korunarak ve bos kalan parseller ise 6zel parselasyon capi olanlarin DOP
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h)

i)

kesildikten sonra kalan miktannin imar parseli buyiikliglinde ise miistakil, degilse
hisselendirildigi, 1850.64 m” alanin ihdas edilerek uygulamaya bagis olarak katildigi, uygulamaya
yeni giren 1676 ve 1684 parsellerdeki maliklerden %30.43 oraninda DOP alindigi, daha 6nce imar
uygulamasi gorip, plan geregi uygulamaya giren narsellerden DOP alinmadigi belirtilmistir.

Davali istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nin istanbul 6. idare Mahkemesine yazdig1 2009-3296 (531)
sayili yazida;

e 19.03.2005 onanli 1/5000 6lcekli Esenkent Nazim imar Plani ile bu plana uygun
olarak hazirlanan 05.05.2005 onanli 1/1000 olgekli Esenkent Revizyon Uygulama
imar Planina yonelik kismin yiritilmesinin durduruldugu, Mahkeme karari ve
bilirkisi raporu da gézoniine alinarak yeni plan galismalarina baslamldig,

e Biiyuksehir Belediye Meclis lyeleri tarafindan verilen 6nerge ile 1/5000 olcekli
planda revizyon teklif edildigi, 6nerge teklif plan ile IBB Baskanhginca ihale
kapsaminda hazirlanan Esenyurt ilk Kademe Belediyesi 1/5000 &lcekli Nazim imar
Plani Tasansinin Biiyiiksehir Belediye Meclisine iletildigi, ©nerge plan ile IBB
Baskanlhiginca ihale kapsaminda hazirlanan planlarnn karsilastirildigi ve plan
kararlarinda ve notlarinda degisiklik yapilarak Gnerge planin tadilen uygun
goruldagu,

e Konuya iliskin olarak 16.05.2008 giin ve 1073 sayili Meclis karari alinarak s6z konusu
planin 23.06.2008 tarihinde iBB Baskaninca aynen onandigr, 11.07.2008 - 11.08.2008
tarihleri arasinda ilan edilerek yirirlige girdigi,

e 1/5000 Nzam imar Plani ve Plan Notlarina uygun olarak hazirlanan Esenyurt 1/1000
olgekli Uygulama imar Planinin Esenyurt Belediye Meclisinin 06.06.2008 giin ve
2008/31 sayili karar ile onanarak iBB'sine iletildigi, ilgili kurum ve kurulus
goruslerinin oldugu,

e Dava konusu 1684 parselin 1/5000 &lcekli Nazim imar Planinda kismen, 400 K/Ha
yogunluklu konut alaninda, kesmeyen parklar ve yesil alanlar, kismen yol alani,
kismen dini tesisler, kismen de ¢ocuk bahgesi lejantlarinda, 28.08.2008 onanli 1/1000
olcekli Esenyurt Revizyon Uygulama imar Planinda, kismen C/B-4/3 yapilasma
kosullarinda konut alaninda, kismen parklar ve yesil alanlar, kismen yol alani, kismen
dini tesis alani, kismen de cocuk bahgesi lehjnadinda kaldigi,

e Esenyurt Belediye Baskanlig'nin yazisindan davacinin 159 ve 160 sayili 0Ozel
parsellerinin B-4 konut alaninda kaldig ve parsellere verilen fonksiyonun birbiri ile
uyumlu oldugu, bu nedenle planlarin iptalinin yerinde olmadigi,

e Dava konusu plan ile getirilen kararlarin, cevre diizenine, yapilasma yogunluguna ve
bolgenin ihtiyaclarina, planlama esas ve yontemlerine, sehircilik ilkelerine, kentsel
yerlesmenin mevcut durumuna ve kamu yararina uygun oldugu,
ifade edilmistir.

Davali Esenyurt Belediyesi'nin istanbul 6. idare Mahkemesi Baskanligi'na verdigi dilekcede;

e Imar Kanununun ilgili maddesi dogrultusunda yapilan imar uygulamasinin dayanaginin
06.06.2003 tarih ve 39 sayili Belediye Meclis Karari ile onaylanan 1/1000 &igekli Revizyon
Uygulama Imar Plani oldugu, idarenin kesinlesen bu imar plani dogrultusunda uygulama
yaptig, 1676 ve 1684 kadastral parseller de tahsisi karar alindigi, 1/1000 élgekli

Revizyon Imar Planinin 04.09.2008 tarihinde aski g ihi
.09. ya cikarldig) ve 04.10.
askidan indirildigi, : : e
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Bolgede cok sayida parsel olgeginde plan tadilatinin yapildigi, gegmis tarihlerde plan ve
uygulamalar nedeniyle ¢ok sayida davalar acildigi ve iptaller yasandigi bu nedenle planin
uygulama kabiliyetinin kalmamasindan dolayi revizyon planlarin yapiimasinin zorunlu
hale geldigi, ‘

Davacinin 1684 parseldeki 508.13 m® hissesinden 154.64 m” DOP kesintisi yapildiktan
sonra, 353.49 m? yer verilmesi gerekirken, 539 ada, 1 parselde 223.63 m” alanda 44.72
m? yer verildigi, geriye kalan kisminin ise bedele déniistiiriilmek zorunda kalindigi,
Davacinin dava dilekcesinde ileri surdiigti tim iddialarin haksiz ve hukuki mesnetten
yoksun oldugu, kamu yarari gozetilerek yasa ve yonetmelikler dogrultusunda islemin
tesis edildigi,

idarenin islemi 1/1000 dlcekli uygulama imar plani kararlari dogrultusunda 2981 sayih
Yasanin 10 b-c maddesi kapsaminda yaptig

ifade edilmistir.

j)  Davaci vekilinin istanbul 6. idare Mahkemesi Baskanligi'na verdigi dilekcede;

Mivekkilinin 1684 parselde 500/49200 hisseye tekabiil eden 159 ve 160 numarali
parseller lizerine Esenyurt Belediyesi tarafindan 3194 sayih imar Kanununun 18.
maddesine istinaden uygulama imar uygulamasi yapildigi,

Parsel Uzerinde park yapmak gibi amaclarinin duyum alinmasi lzerine Esenyurt
Belediyesi'ne miracaat ettigi, belediye tarafindan dilekceye cevap verilmeyince
durumun arastinldigy, ilgili belgelerin kendilerine verilmedigi,

Muvekkile ait parselde 3194 sayili Kanunun 18. maddesine gore uygulama yapildigl,
miivekkilin 1684 parseldeki 500 m” alanli ve dava ikame edildigi tarihte 300.000 TL
degerindeki Gzel parselasyonlu tasinmazina karsilik DOP kesildikten sonra 44 m’
civarinda bir hisseli arsa ile 30.000 TL civarinda bedel verildigi, bugiin icin taginmazin m”
degerinin 600 TL oldugu,

Miuvekkiline verilen arsanin degerinin 2.200 TL, bedele donUstiriilen miktarla birlikte
toplam bedelin 33.000 TL oldugu,

1684 parselin 49200 m’ oldugu, %30 civarinda DOP kesildikten sonra kamu hizmetlerini
gerceklestirecek 15.000 m? alan kaldig, yapilan islemin duriistlik kurallarina aykin
oldugu, yasalar ile belediyelere taminan haklarin kotii amagla kullanildig,

Yapilan imar plani isleminin amacinin hukuka aykin tasarruflan gerceklestirmek ve
miuvekkilinin zarar etmesine yonelik tasarruflar oldugu,

Suyulandirmaya esas alinarak yapilan 1/5000 &lgekli nazim imar plani ve 1/1000 olgekli
uygulama imar planinin sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykin
oldugu,

Kisisel menfeatler gdzetilerek 1/1000 dlgekli imar uygulama plani yapildigi, imar plani
degisikligi ile mivekkilinin tasarruf haklarinin kisitlandigi ve asini derecede zarara
ugradigl,

Verilen yerin eski parselin konumunda ve degerinde olmadigi, verilen 44 m? parselin
buyUklGiginin yapr yapmaya misait olmadigl,

ifade edilmistir.
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DEGERLENDIRME

1. Dava konusu imar uygulamasinin, imar Kanununun 18. maddesinde 6ngériilen sartlari tasiyip
tasimadigi, amaglarin gergeklestirilmesine yénelik olup olmadigi,

Dava konusu edilen uygulama islemi Esenyurt Belediye Baskanhg! Enclimeninin 20.01.2009 tarih
ve 2009/26 sayil kararinda da belirtildigi tizere, 2981 sayihh Yasanmin 10 b-c maddesine
dayandinlarak yapilmistir. Uygulamanin dayanagi ise 1/1000 olgekli Revizyon Uygulama imar
Planidir. 2981 sayili Yasanin 10 b-c maddesi baglaminda yapilan uygulamalarnn dayanag Islah
imar Planlanidir. Islah imar Planlan bir defaya mahsus yapilan ve yasadisi yapilagmalar yasada
tanimlanan  kosullar dogrultusunda yasallagtirmaya yonelik planlardir. Bu baglamda
degerlendirildiginde 2981 sayili Yasanin 10 b-c maddeleri kapsaminda uygulamanin dayanaginin
3194 sayih imar Kanunu kapsaminda hazirlanan 1/1000 6lgekli uygulama, revizyon yada tadilat
imar plani olmasi mimkiin degildir.

Ozel parselasyona tabi olan yerler, ancak gerekli kosullarin saglanmasi ile birlikte 3194 sayilt imar
Kanunu kapsaminda hazirlanan imar Planlan ile birlikte 3290 sayili Yasanin EK. 1. maddesi
kapsaminda degerlendirilebilir. Gerek 2981 sayili yasanin 10 b-c, gerekse 3290 sayil Yasanin
EK.1. maddesi kapsaminda yapilan uygulamalarda amag yasada tanimlanan kosullara uygun
olarak hisselerin ¢oziilerek bagimsiz parseller olusturulmasidir.

Bu baglamda degerlendirildiginde, dava konusu uygulamanin dayanaginin 3194 sayih imar
Kanunu kapsaminda hazirlanan revizyon uygulama imar plani olmasi ve uygulamanin 3194
sayili yasanin 18. maddesi kapsaminda yapilmasi gerekirken, 2981 sayili Yasanin 10 b-c
maddesi kapsaminda yapilmasi ve hisselerin ¢dziilmesi ilgili yasa ve yonetmeliklere aykiri
oldugu goriilmektedir.

2. Dava konusu imar uygulamasimin, ist Glcekli imar planlarina (1/1000, 1/5000,) imar
Kanununa, kamu yararina ve yénetmelikte 6ngériilen yéntem ve ilkelere uygun olup olmadigi,

imar uygulamalar 1/1000 6lgekli uygulama imar plani karar ve istikametlerine uygun olarak
yapihrlar. Uygulama dogrultusunda olusturulan parsel bulyiklikleri ve bicimlerinde 1/1000
Olgekli uygulama imar plani karar ve istikametleri esas alinir. 1/5000 &lcekli plan kararlarn ise
1/1000 &lgekli plan kararlanni etkiler. Bu baglamda degerlendirildiginde dava konusu imar
uygulamasi dayanagi olan 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama imar Plani karar ve istikametlerine
uygun olarak hazirlanmistir. Ancak dava konusu uygulamanin dayanag olan 1/1000 olcekli
Revizyon Uygulama imar Plani kararlari ile Gst 6lgekli plan olan 1/5000 6lcekli Revizyon Nazim
Imar Plani kararlarinin 1684 parsel 6zelinde uyumsuzluklar bulunmaktadir. Ornegin 1/5000
Olcekli Revizyon Nazim imar Planinda 1684 parsel simnirlar icinde yer alan bir ¢ocuk parkinin
1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda konut alani olarak gosterildigi gorilmektedir.
i it L R b G s e
Mol L : erine uygun oldugu, 1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama
k ise 1/5000 olgekli Revizyon Nazim imar Plani kararlarina arazi kullanimi
kararlari baglaminda 1684 parsel 6zelinde uygn olmadig goriilmektedir.
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Yapilan diizenlemeye giren davaciya ait parsele iliskin olarak tahsis edilen yerin eski parsel ile
iliskisi gozetilerek fiili duruma uygun olup olmadigi,

Yapilan dava konusu diizenlemede, davacinin 44.72 m? biyiikltgindeki hissesi 1684 kadastral
parsel sinirlari icinde olusturulan 539 ada, 1 parselde verilmis, 308.77 m” bir parsel biiyiikliigiine
esit olan hissesi ise bedele dontstlridimustar.

Davacinin dosyada yer alan belgelerde tanimlanan 159 ve 160 0&zel parsellerin bulundugu bos
alan, uygulamanin dayanagi olan planda park alani olarak tanimlanmistir ve bu nedenle de
davaciya 159 ve 160 0zel parsellerin bulundugu alanda imar parseli tahsis edilmesi mimkin
degildir.

Ancak dava konusu uygulamada davacinin bir imar parseli biiyiikliigline denk gelen yaklasik
309 m? hissesinin bedele déniistiiriilmesi, gerek dayanaginin 3194 sayili imar Kanunu
kapsaminda hazirlanan bir revizyon uygulama plani oldugu ve buna aykin bir bigimde
hazirlanan 2981 sayili yasaninin 10 b-c maddeleri kapsaminda, gerekse 3194 sayili imar
Kanunu kapsaminda hazirlanan 18. Maddeye dayah olarak hazirlanan imar uygulamasinda
miimkiin degildir.

Dava konusu parselin uyusmazhga konu 1/1000 uygulama imar plani ve 1/5000 6lcekli nazim
imar plani kapsaminda olup olmadiginin, sayet plan onama sinirlari iginde kaliyorsa hangi
fonksiyona ayrildiginin irdelenmesi,

Dava konusu 1684 kadastral parsel ile bu parsel sinirlari iginde davaciya tahsis edildigi dosyada
yer alan 6zel parselasyon planindan anlagilan 159 ve 160 numarah 6zel parseller, uyusmazliga
konu olan 23.06.2008 onanli 1/5000 dSlcekli Revizyon Nazim imar Plani ile 18.07. 2008 onanli
1/1000 dlcekli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

1684 kadastral parsel, 23.06.2008 onanli 1/5000 &lcekli Revizyon Nazim imar Planinda, kismen
400 k/ha yogunlukta konut alaninda, kismen ¢ocuk oyun alaninda, kismen park alaninda, kismen
ibadet tesisi alaninda, kismen de yol alaninda; 159 ve 160 numarali 6zel parseller ise park
alaninda kalmaktadir.

18.07. 2008 onanli 1/1000 dlgekli Uygulama imar Planinda ise 1684 parsel, kismen C/B-4/3
yapilasma kosullarinda konut alaninda, kismen cocuk bahgesi alaninda, kismen park alaninda,
kismen ibadet tesisi alaninda, kismen de yol alaninda; 159 ve 160 numarali 6zel parsellerin ise
park alaninda kaldig1 goriilmektedir.

Taginmazin mevcut haliyle fiilen hangi amagla kullanildiginin belirlenmesi,

Davacinin hissesinin bulundugu 1684 parsel tzerinde kismen, Uzerinde farkli katlarda yapilar
bulunmaktadir. 159 ve 160 numaral dzel parseller ise bos parsellerdir.

$6z konusu parselin bulundugu alan ile ilgili (1/1000 ve 1/5000 &lcekli) planiama siirecinin
irdelenmesi,

Dava konusu 1684 kadastral parseli de iceren bolgeyi kapsayan alanda planlama sirecine
bakildiginda; dava konusu edilen parseli de igeren bdlgede, 19.03.2005 onanli 1/5000 olgekli
Esenkent Nazim imar Plani ile, 05.05.2005 tarihli 1/1000 8lgekii Esenkent Revizyon Uygulama
imar Planinin istanbul 6. idare Mahkemesi'nin 2005/2551 esas sayili ve 2008/682 karar nolu
karar ile hukuka, kamu yararina, sehircilik ve planlama ilkelerine uyarlik gériilmediginden iptal
edildigi, iptal edilen nazim ve uygulama imar planlarinin yerine de dava konusu edilen

6
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23.06.2008 tarihli 1/5000 Slcekli Nazim imar Plani ile, istanbul Biiyiiksehir Beledi‘ye Meclisince
18.07.2008 tarih ve 1754 sayili karan ile onanan 1/1000 olgekli Uygulama Imar Planinin
hazirlandigi izlenmektedir.

Buna gére bir 6nceki 1/1000 ve 1/5000 &lgekli pianda parsellerin hangi fonksiyonda kaldiginin
irdelenmesi, fonksiyon degisikligi varsa mahiyetinin irdelenmesi,

Dava dosyasinda yer alan belgeler arasinda bir onceki plan olan ve Mahkeme karari ile iptal
edilen 2005 onanh planlara iliskin bir belge yer almadigindan dava konusu parselin onceki
kullanimina iliskin bir degerlendirme yapilamamistir.

Plan raporlarindaki gerekgelerde géz éniinde bulundurularak alanda revizyon yapilmasini
zorunlu kilan nedenlerin bulunup bulunmadiginin gerek parsel gerekse plan biitiinligl
acisindan degerlendirilmesi varsa bu nedenlerin agiklanmasi,

Dava dosyasinda plan raporu yer almamaktadir. Ancak 2005 onanli planlarin Mahkeme karart ile
iptal edilmesinden sonra bolgenin plansiz kalmasindan dolayr yeni bir plana ihtiyac duydugu
muhakkaktir. Ancak bu planin Mahkemenin iptal gerekgcelerini karsilayip karsilamadigr ilgili
belgeler dosyada bulunmadigindan saptanamamistir. Bununla birlikte davaci hisselerinin
bulundugu parselin de iginde bulundugu bolge yasadisi gelismelerin yogun oldugu bir boligedir.
Bu baglamda son derece sagliksiz bir gelisme ve altyapi bulunmaktadir. Bu baglamda planlardan
sagliksiz gelismenin oniine gegmesi ve altyapiyi gelistirmesi beklenir. Ancak maalesef planlar
yasalarda tamimlanmis planlama kademelenmesi sirecinin diginda, plan bitinltginden yoksun
mevcut gelismeyi yasalastirmanin Gtesine gecememektedir. Dava konusu edilen planlarda da
farkli bir yaklagim goriilmemektedir. Bdlgenin sagliksiz yapilasmasinin dniine gececek altyapisini
gelistirecek butlinctl bir plana ihtiyag duyulmaktadir. Ancak bu plan, sagliksiz ve yasadisi
yapilasmayi yasallastiran, bunun igin bélgenin kapasitesinin tzerinde bir yogunluk tammlayan,
buna karsilik bu yogunlugun karsihigi olan altyapi ve donati alanlarini karsilayamayan, bununia
birlikte donati alanlarini donati olusturma kriterlerinin disinda sadece bos parsellerde
tamimlayarak, yasalara saygili olan vatandaslari cezalandiran, buna karsilik yasalari tanmimayanlari
ise odullendiren bir revizyon planlama anlayisi disinda, tist Sicekli plan kararlari ile uyumly,
hazirlanan Ust 6lcekli planiardan sonra bu plan karar ve yaklasimlarini dikkate alan, bu planlar ile
uyumlu biitiincl bir yeni imar planina bolgenin ihtiyaci bulunmaktadir.

Keza dava konusu planin (varsa) ist &lcekli plan kararlarina uygun olup olmadiginin
irdelenmesi,

Dava kongsu edilen 1/5000 olcekli Revizyon Nazim imar Plani ile 1/1000 &lgekli Revizyon
Uygulama Imar Planinin tst élcekli planlari 1/25.000 6lcekli planlar ile 1/100.000 6lgekli istanbul
Cevre Diizeni Nazim imar Planidir. Ancak gerek 1/100.000 &lgekli planlarda, gerekse 1/25.000
olcekli planlarda dlcegi ve igerigi itibariyla parsel olgeginde degerlendirme yapiimast mimkiin
degildir. Ancak plan biitini bazinda 1/5000 &lcekli planin davaci parselinin de iginde bulundugu
bolgeye iliskin arazi kullanim ve yogunluk tanimlamalar: Gst Glcekli plan olan 1/25,000 olekli
plan kararlari baglaminda sorgulanabilir. Ancak yasalar 1/25.000 oleekli planlar zoruniu
.J;Jlmamaktf‘idll’.. Istanbul_MetropoHten Alani icinde bitiinciil bir iist 6lgekli plan (1/100.000 Slgekli
S P s v S s S 11250
Miudirliigiu tarafindan ifade edilmektedir. B u'gu ¥ M T Planin:

. Boyle bir siirecte 1/25.000 planlarin onanmasini

7

139



10.

beklemeden revizyon nazim imar plani ile sorunlari ¢é6zmek mumkin degildir. Bu yaklasim
yukarida da agik olarak ifade edildigi gibi sorun ¢ézmek yerine sorun yaratacak bir yaklagimdir.
Bu nedenle de 1/25.000 ol¢ekli planlarin tamamalanmasi stirecinde, bu planlar tamamlandiktan
sonra, Revizyon imar Planlan yerine bu -plan ilke ve kararlari ile uyumlu bir gercek bir “imar
Planlamasi” nin yapilmasi gerekmektedir.

Bununla birlikte dava konusu edilen 1/5000 &lgekli Revizyon Nazim imar Plani kararlari ile alt
lcekli plan olan 1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama imar Plani kararlan arasinda da ulagim ve
donati alanlar baglaminda uyumsuziukiar tespit edilmistir. Ornegin davacinin hisselerinin de
bulundugu 1684 kadastral parsel sinirlar iginde 1/5000 dicekli planda &nerilen yol kesitleri ile
1/1000 élcekli planda énerilen yol kesitleri farklidir. 1/5000 digekli planda 10 m. genisliginde
Onerilen bir ara¢ yolu, 1/1000 6&lcekli planda 8 m. genisliginde bir yaya yolu olarak
tanimlanmistir. Yine 1/5000 6l¢ekli Nazim Planda park alani olarak tanimlanan lizerinde yapi
bulunmayan bir bélgenin 1/1000 6igekli planda konut alani olarak tanimlandigi gériilmektedir.
Bu durum cok acik olarak dava konusu edilen planlarin, bélgenin ozellikleri, potansiyeli ve
kapasitesi dikkate alinmadan sadece yasadisi ve sagliksiz bir gelismeyi yasallastirmaya yonelik
bir arag olarak ele alindigini géstermektedir.

Revizyon plani ile getirilen fonksiyonun, yogunluk, ulasim, ¢evresel etkiler, yapilasma, sosyal
donati gibi unsurlar agisindan etkilerinin irdelenmesi,

Plan bitiini bazinda bakildiginda, dava konusu edilen plan kararlari ile getirilen yogunlugun
karsilig1 olan donati ve altyapi alanlan saglanamamistir ve mevcut yapilasmayi yasallastirmaya
yonelik bu planlama yakiasimi ile de saglanmasi mumkin degildir. Gergi 6nerge nazim planda
dnerilen yogunluklar iBB tarafindan bir parca revize edilse de bdlgenin kapasitesinin ve
olanaklarinin ¢ok Gtesindedir. Planda oOnerilen yogunluklarin karsiligi olan altyapi ve donati
alanlari ise cok blyiik oranda davaci parselinde de oldugu bolgedeki yapilasmamis alanlardan
ibarettir. Bu durum bdlgenin planda 6nerilen nifusun gereksinim duydugu donat alanfarinin
oldukga yetersiz olmasint getirmesinin yaninda, donati alanlarininin dagiliminda, diger donati
alanlari ve kullanimlarla kurdugu iliskilerin sinirlanmasinda, donati alanlarinin sirekliliginde
biiyiik sorunlara yol agmakta, bununla birlikte planlar yukarida da agiklandig) gibi yasalara saygili
vatandagslari cezalandiran, yasalar ve otoriteyi hice sayanlari ise odiillendiren, esitlige aykir bir
ara¢ haline donisturmektedir.

Davacinin 159 ve 160 nolu ozel parselasyonun bulundugu bos alan park alani olarak
tanimlanmistir. Yukarida aciklandigi Gzere parsellerin iginde bulunugu bdlge yeterli donat
alanina sahip degildir. Bu baglamda plamin énerdigi yogunluk degerleri ve niifus dikkate
alindiginda bolgenin yeni donati alanlarina ihtiya¢ gosterdigi muhakkaktir. Bu nedenle davaciya
ait 159 ve 160 numaral 6zel parsellerin de icinde bulundugu baolgenin park alani olmasinin kamu
yararina oldugunu sdylemek miimkiindiir. Ancak yukarida da ¢ok acik olarak ifade edildigi Uzere
planlama alaninda plan olmadigindan yada bagka nedenlerle yapilagsmamig alanlart donat
potansiyeli olarak degerlendirerek plansiz, saglksiz ve yasadisi gelisen alanlari konut yada bagka
kullammlarin olabilecegi imar parseli olarak dustinmenin ve bu ydnde planlama karan
olusturmanin planlama teknigi, sehircilik ilkeleri ve kamu vyarari ile ortisiir bir tarafi
bulunmamaktadir.

Bu baglamda degerlendirildiginde, dava konusu planiarin getirdigi kullanim ve yogunluk
degerlerinin karsihg olan donati ve altyapi planlarda mevcut degildir. Bu durum mevcudu
ivilestirmek bir yana, altyapi ve donati anlaminda daha sagliksiz ve sorunlu bir kent parcasinin
olusmasina neden olacaktir. Davaci 6zel parsellerinin donati alanina ayrilmasi, bdlgenin
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11,

ihtiyac diisiiniildiigiinde gerekli ve kamu yararina oldugu goriilmekle birlikte, planin donati
alanlaninin konum, o6zellik, biitiinliik, diger kullamimlarla iligkileri ve dagihmi gibi temel
planlama kriterlerini bir kenara birakip, sadece bdlgedeki bos parselleri donati alanilarak
tanimlamasi gibi planlama ilkeleri ve teknigi ile drtiismeyen yaklagimi disiiniildiigiinde plan
biitiinii bazinda saglkl bir kent pargast icin yukarida tanimlanan ilkeler baglaminda donat
alanlarinin konum, biiyiikliik ve yeterlilik baglaminda iliskilerinin plan biitiinii bazinda yeniden
degerlendirilmesi gerektigi ortaya ¢ctkmaktadir.

Nihayet dava konusu planin sehircilik ilkeleri, planiama esaslar ve teknikleri ile kamu yarari
acisindan irdelenmesi,

Dava dosyasinda yer alan belge ve bilgelere bakildiginda, birkag meclis iiyesinin yerlesmenin
ozellikleri, potansiyeli ve kapasitesi bilinmeden sadece yasadisi ve plansiz bir gelismeyi
yasallastirici bir bicimde 1000 k/ha gibi bélgenin kapasitesini asan, altyapi ve donati olarak
karsiligi olmayan ve bolge icinde parseller tammlanarak onerilen arazi kullanmis degisikliklerini
iceren bir “6nerge nazim ve uygulama imar plan” teklifinin, sadece yogunluk degerlerinde kuglk
diizenlemelerle tadil edilerek ortaya cikan birbirleriyle uyumsuz plan kararlarini iceren bir
revizyon nazim ve uygulama imar plam kararlarimin sehircilik ilkeleri, planlama esaslar ve
teknikleri, kamu vyaran ve ilgili yasa ve ydnetmeliklere uygun olmasi mimkin degildir. Bu
nedenle dava konusu edilen 1/5000 6lcekli Revizyon Nazim imar Plani ile 1/1000 6lgekli Revizyon
Uygulama imar Plaminin davaci kadastral parseli dzelinde plan kararlari ve istikametleri
baglaminda birbirleriyle uyumsuz olmasi, yogunluk — donat iliskisi baglaminda yetersiz olmasi,
donati alanlarinin yer seciminde biiyitk oranda bog parsellerin segilerek, donati konum, denge,
bitunlik, iliski, streklilik gibi temel donati kavramlarini dikkate almamasi, bu durumun davac
ozel parselini de etkilemesi dolayisiyla sehircilik ilkeleri, planlama esaslari ve teknigi, kamu yarar
ile ilgili yasa ve ydnetmeliklere aykiri oldugu goriilmektedir.

Sonug Olarak Bilirkisi Heyetimiz;

a) Dava konusu edilen 1/5000 olgekli Revizyon Nazim imar Planinin bélgenin &zellik,
nitelik, kapasite ve potansiyelini degerlendirmeksizin olmasi ve yasalarda tanimlanan
planlama siireci olmaksizin salt yasadisi ve sagliksiz bir yapilasmay: yasallastirmak igin
“Gnerge nazim imar plani” gibi tanimsiz bir siirece dayah olarak verilmis bir plann
tadili sonucu hazirlanmasini,

b) 1/1000 élgekli Revizyon Uygulama imar Plani karar ve istikametlerinin, davaci parseli
dzelinde (1684 parsel) iist 6cekli plan 1/5000 olgekli Revizyon Nazim imar Plani
kararlarina aykiriliklar tagimasini,

c) Dava konusu edilen imar uygulamasinin, dayanagi olan planin Islah imar Plant
olmamasina ragmen, uygulamanin 2981 sayili yasanin 10 b-c maddeleri kapsaminda
yapilmasini,

d) Davacinin dop kesildikten sonra bir parsel biiyiikligiine esit olan yaklasik 308 m?
hissesinin bedele donlstliriilmesini,

e) Ozel parselasyona tabi olan bir parselin 2981 sayih Yasanin 10 b-c maddeleri
kapsaminda uygulamaya sokulmasini

sehircilik ilkeleri, planlama teknikleri, kamu yarari ile ilgili yasa ve yénetmeliklere aykir
bulmustur. Saygilanmzla.
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KARAR: Dosyadaki bilgi ve belgelerin bilirkisi raporu ile birlikte incelenmesi
sonucunda, dava konusu uygulama islemi, 1/1000 6lgekli revizyon uygulama imar plani
ve 1/5000 oOlgekli revizyon nazim imar planinin davaci parseline iliskin kisimda

sehircilik ilkeleri, planlama teknikleri, kamu yarar1 ve hukuka uygunluk bulunmaktadir.

Aciklanan nedenlerle; hukuka aykirilig1 acik olan dava konusu islemlerin davali parseli
acisindan; uygulanmasi halinde telafisi gili¢ zararlar dogabileceginden 2577 sayili
kanunun 27. Maddesi uyarinca teminat alinmaksizin yiiriitiilmesinin durdurulmasina,
kararin tebliginden itibaren 7 giin igerisinde Bolge Idare Mahkemesi’ne itiraz yolu acik

olmak tizere, 27/09/2010 tarihinde oybirligiyle karar verilmistir.

(Ornek olarak se¢mis oldugum Esenyurt-Yesilkent Mahallesi ve Istiklal Mahallesi Imar
Uygulamasi oOrnekleri ile ilgili olarak, agilmig davalar 6rnek dava konusu olarak
incelenmis istenmis, fakat Esenyurt Belediyesi Hukuk Isleri Miidiirliigiinden istenilen

evraklara ulasilamadigindan farkli dava 6rnekleri incelenmistir (H.Niikhet DOGAN)).

SONUC: Dava incelendiginde ; dava konusu edinilen uygulama islemi Esenyurt
Belediye Baskanligi Enciimeninin 20.01.2009 tarih ve 2009/26 sayili kararinda da
belirtildigi gibi, 2981 sayili Yasanin 10/b-c maddeisne dayandirilarak yapilmistir.
Uygulamanin dayanag: ise 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama imar Plamdir. 2981
sayil1 yasanin 10/b-c maddesi baglaminda yapilan uygulamalarin dayanag: islah imar

planlaridir.

Dava konusu uygulamanin dayanaginmn 3194 sayili Imar Kanunu kapsaminda
hazirlanan revizyon uygulama imar plani olmasi ve uygulamanin 3194 sayili yasanin
18. Maddesi kapsaminda yapilmasi gerekirken, 2981 sayili Yasanin 10/b-c maddesi
kapsaminda yapilmasi ve hisselerin ¢oziilmesi, ilgili yasa ve yonetmeliklere aykir
oldugu uygulama dayanagi olan 1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama Imar Plani karar ve
istikametlerine uygun oldugu, 1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama Imar Plam
kararlarinm ise 1/5000 6lgekli Revizyon Nazim Imar Plani kararlarina arazi kullanim
kararlar1 baglaminda 1684 parsel ilizerinde uygun olmadigi; uygulamada davacinin bir
imar parseli biiyiikliigline denk gelen yaklasik 309 m? hissesinin bedele doniistiiriilmesi,
gerek dayanagmin 3194 sayili Imar Kanunu kapsaminda hazirlanan 2981 sayili yasanin
10/b-c maddeleri kapsaminda, gerekse3194 sayili imar kanunu kapsaminda hazirlanan

18. Maddeye dayal1 olarak hazirlanan imar uygulamasinda miimkiin olmadigi; dava
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konusu edinilen 1/5000 dlgekli Revizyon Uygulama Imar Plani kararlari ile alt dlgekli
plan olan 1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama Imar Plami kararlar1 arasinda da ulasim ve
donat1 alanlar1 baglaminda uyumsuzluklar tespit edilmistir. Omnegin ; davacinin
hisselerinin de bulundugu 1684 kadastral parsel smirlar1 iginde 1/5000 6lcekli planda
onerilen yol kesitleri ile 1/1000 &lgekli planda 6nerilen yol kesitleri farklidir. 1/5000
Olcekli planda 10 m genisliginde onerilen bir ara¢ yolu, 1/1000 6lgekli planda 8 m
genisliginde bir yaya olarak tanimlanmistir. Yine 1/5000 6lgekli planda konut alani
olarak tanimlandigr goriilmektedir. Bu durum c¢ok acgik olarak dava konusu edilen
planlarin, bdlgenin ozellikleri, potansiyeli ve kapasitesi dikkate alinmadan sadece
yasadis1 ve sagliksiz bir gelismeyi yasallastirmaya yonelik bir ara¢ olarak ele alindigi

kanaatine varilmstir.
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5. SONUC
Planlama Siireci

Esenyurt planlama siirecine bakildiginda 1/5000 &lgekli Nazim imar plam Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi Meclisince 18.03.2005 tarih ve 651 sayili meclis karariyla ve
Esenyurt 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plam1 05.05.2005 tarih ve 39 sayili Esenyurt
Belediye meclisince kabul edilip, 16.05.2005 tarih ve 1180 sayili Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi Meclisince kabul ediliyor ve 23.06.2005 tarihinde plan tastik edilerek

onaylaniyor.

Ancak Esenyurt Belediyesi tarafindan yapilip Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
Meclisince onaylanan bu plan agilan dava ve tespit edilen uyumsuzluklar sebebiyle 6.
Idare Mahkemesi tarafindan 14.04.2008 tarih ve 2005/ 2551 Esas, 2008/682 karariyla
plan iptal ediliyor.

Planin iptal edilmesiyle yeni bir plan yapilmasi gerekli goriilityor ve 2008 yilinda
1/5000 6lgekli Revizyon Nazim Imar Plan1 16.05.2008 tarih ve 1073 sayili Istanbul
Biiyiiksehir Belediye Meclisince onaylaniyor ve Esenyurt 1/1000 6l¢ekli Revizyon
Uygulama Imar Plani Esenyurt Belediyesi tarafindan yapiliyor. 06.06.2008 tarih ve 31
sayill meclis karariyla kabul edilen plan, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi
tarafindan 18.07.2008 tarih ve 1754 sayili meclis karariyla onaylaniyor ve 28.08.2008
tarihinde plan tasdik ediliyor.

Ancak 2008 yilinda yapilmis olan planin iptal edilmesi talebi ile agilan davaya
istinaden, mahkemenin yapmis oldugu inceleme sonucu planlama tekniklerinin yaniltici
ve aldatict yonde kullanildigi, imar yonetmenliginde belirtilen standartlara uyulmadigi,
planlarin sehircilik ilkelerine, kamu yararina ve imar mevzuatina uygun olmadigi
kanaatine varilmis ve bu nedenle 1/5000 o6lgekli Esenyurt Nazim Imar Plami ile
Biiyiiksehir Meclisinin 18.07.2008 tarih ve 1754 sayili karariyla kabul edilen 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plani ve planlara kars: yapilan itirazlarin reddine iliskin meclis
kararlarinmn iptaline Istanbul 1. Idare Mahkemesi tarafindan 2009/76 Esas Nolu ve
2010/349 say1l1 karar ile 17.03.2010 tarihinde karar veriliyor.

2008 yilinda da yapilan planin s6z konusu nedenlerden dolayi iptal edilmesiyle tekrar
plan yapilmasi gerekli goriilmiis ve 2010 yilinda Esenyurt Belediyesi tarafindan yapilan
plan 19.08.2010 tarih ve 295 sayili meclis karariyla kabul edilip 15.10.2010 tarih ve
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2365 sayili Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisince onaylanmiyor ve 08.11.2010
tarihinde plan tasdik ediliyor. Fakat Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
12.08.2010 tarih ve 1726 sayili meclis karariyla onaylanan 1/1000 olgekli 1. Etap
Nazim Imar Plan1 3. idare mahkemesinin 27.06.2012 tarih ve 2011/587 sayil1 karariyla,
1/5000 dlgekli Esenyurt 2. Etap Nazim Imar Plan1 2. idare Mahkemesinin 25.01.2013
tarih ve 2011/991 Esas, 2013/85 sayili karartyla, 1/5000 &lgekli Esenyurt 3.Etap Nazim
Imar Plan1 10. idare Mahkemesinin 27.11.2012 tarih ve 2011/847 Esas, 2012/2227
karariyla, 1/5000 &lgekli 4.Etap Nazim Imar Plan1 5 idare mahkemesinin 21.01.2013
tarih ve 2011/596 Esas, 2013/159 sayil1 karariyla ve 1/1000 olgekli Esenyurt 1. Etap
Uygulama Imar Plam 8. Idare mahkemesinin 24.12.2012 tarih ve 2011/54 Esas
2012/2789 sayil1 karariyla iptal edilmistir.

Esenyurt Belediyesi halen 2010 yilinda yapmis oldugu ve Istanbul Biiyiiksehir

Belediyesi tarafindan onaylanan plani kullanmaktadir.

Ancak bu arada 2008 yilinda iptal edilen karar bir iist mahkeme olan Danistay
tarafindan bozuluyor ve Danistayin bozdugu karar mahkemeye iade adiliyor. Suan

mahkeme devam ettiginden siire¢ iki tiirlii isleyebilir.
1- Makleme tekrar iptal karar1 verebilir
2- Mahkeme karar1 degistirebilir.

Ik olarak ayn1 mahkeme kararinda 1srarct davranip tekrar iptal karar1 verebilir. Bu iptal
karar1 Danistayin listiindeki bir kurula gidebilir. O kurul hiikiim verir ve verdigi hiikiim

gecerli olur.

Ikinci olarak mahkeme kararini degistirip idarenin lehine karar verebilir. O zaman plan
onaylanmis olur. Bu durumda 2008 plan1 mahkeme karari ile iptal edilmezse iki plan
yiirlirlikteymis gibi bir durum ortaya cikiyor. Tez asamasinda bana yardimci olan
hocalarimla da yapmis oldugum goriismeler neticesinde boyle bir durumda 2008

planinin gecerli olabilecegi yoniindedir.
Davalarm Iptal Edilme Sebepleri ve Sonuclar

Esenyurt Belediyesine ag¢ilmis olan davalar incelendiginde biiyiik ¢ogunlugunun 3194
Sayili Yasanin 18. Maddesi ve 2981 Sayili Yasanin 10/b-c maddesi ile birlikte

kullanildig1 i¢in iptal kararlar1 verildigi goriilmektedir.
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Tez igeriginde irdelemis oldugum Esenyurt Belediyesine Agcilan Davalarda, her iki
davanin iptal edilme sebebi, 3194 Sayili Yasanin 18. Maddesi Uygulama Amag ve
Yontemleri ile 2981 Sayili Yasanin uygulama amag¢ ve yontemlerinin farklilig

nedeniyle birlikte kullanilmas1 miimkiin olmadig1 halde birlikte uygulanmis olmasidir.

18. Madde uygulamasi kadastral parseli esas almakta ve miilkiyet tablosuna miidahale
edilmemesini gerektirmektedir. Bu uygulamalarda wuygulandigi sekilde bedele
dontistiirme yetkisi bulunmamaktadir. 2981 Sayili Yasa ise kadastral parselde olusmus
hissedarlik durumu, hisse, kisisel miilkiyeti ve fiili yapilasmay1 esas almakta ve

gerektigi takdirde ifraz taksim yetkisi vermektedir.

2981 sayili yasanin 10/b-c maddesinde bedele doniistiirme s6z konusu iken Esenyurt

Belediyesine bedel artirim davalari ¢ok fazla sayida gelmektedir.

3290-3366 sayili Kanuna gore Esenyurt Belediyesi tarafindan imar uygulamasi yapilmis
olup, yapilan uygulamada bedele doniistiirme yerine hisselendirme yapilmistir. Ancak
maliklerin hem sahsi hem de medyay1 kullanarak yapmis oldugu itirazlar neticesinde tez
igerisinde irdelemis oldugum Istiklal Mahallesi Orneginden de anlasilacagi gibi
Belediye yapmis oldugu imar uygulamasini iptal etmistir. 3290-3366 sayil1 yasa bedele
dontistiirmeyi ortadan kaldirirken vatandaslarla Belediyeyi karsi karsiya getirmektedir.
Bu ve buna benzer durumlarda Belediyeler siyasi olarak diisiiniip siyasi ¢ikar elde
etmek amaci dislincesiyle karar verebilirler. Bu nedenle boyle bir durumla
karsilagilmamasi i¢in uygulamanin siyasi tercihlerin {izerinde tutulmasi ve belediyelerin
bu uygulama i¢in mecbur edilmesi sarttir. Aksi halde, siyasi endiseler dolayisiyla
belediyeler imar uygulamasina almamaktadirlar. Ciinkii uygulama yapmayan bir
belediye yonetimi vatandaslarca elestirilmesine karsilik uygulama yapanlar daha ¢ok
tenkit edilebilmektedirler. Bu durum vatandaglarimizin yeterli bilince sahip
olmadiklarmin da bir gostergesidir. Bu nedenle, imar uygulamalari zorunlu hale
getirilirken bir yandan da vatandaslarimizin egitim kurumlari, meslek odalari ve medya

vasitastyla bilinglendirilmesi saglanmalidir.
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Belediyelerin Teknik Eleman Eksikligi

Imar Kanunu, imar planlarinin yapilmas: ve uygulamasi konusunda belediyelere genis
yetkiler vermistir. Bu yetkilerinin amacina uygun olarak kullanilabilmesi, ancak yetki

veren kisilerin yeterli bilgi birikimi ve deneyime sahip olmalar1 ile miimkiindiir.

Imar uygulamasi, icerisinde teknik ve hukuki konular1 barindiran ve uzmanlik isleyen
bir istir. Miithendis veya diger teknik elemanlarin bdylesi bir bilgi birikimi edinmeleri

zaman almaktadir.

Imar plan1 uygulamasi, teknik ve hukuki yonleri bir hayli yogun bir bilgi birikimi
gerektirdigine gore bu isin uzmanlagmis teknik eleman olmadan, hele hig teknik eleman
olmadan yiiriitilmesi miimkiin olmadig1 gibi, bu yetkilerin ehliyetsiz kisilerce

kullanilmasi da bir¢ok haksiz ve yanlis uygulamalara neden olacaktir.

Imar uygulamas: yapilabilmesi igin yetki verilmeden dnce, yetki verilecek kurumlarin,
bu yetkiyi amacina uygun olarak kullanilip kullanilmayacaklar1 degerlendirilmelidir.
Ulkemizde, sehirlesme ve imar faliyetleri konusunda yasanan sorunlar gdzdniine
alindiginda, belediyelere verilen imara iliskin yetkilerin pek de amacina uygun

kullanildigini s6ylemek miimkiin degildir.

Bu nedenle, imar uygulamasi yapilabilmesi ig¢in gereken asgari teknik kadronun
belirlenmesi ve belediyelerin bu teknik kadroyu olusturulmalarinin zorunlu tutulmasi,
biinyesinde asgari teknik kadro bulunmayan belediyelerin tespit edilerek bu
belediyelerin imar uygulamasi yapma yetkileri alinmak suretiyle baymndirhik il

midiirliiklerine verilmesi gibi bir yaptirimin uygulanmasinda yarar goriilmektedir.
Bu sekilde, ehliyetsiz kisilerin imar uygulamasi yapmasi 6nlenilebilir.
Diizenleme Alanlarinin Secimi

Diizenleme alaninin se¢imi arsa diizenlemesinin en 6nemli safhalarindan biridir. Arsa
diizenlemesinden beklenen sonuglarin almabilmesi i¢in diizenleme alanlarinin

seciminde bazi hususlara dikkat edilmelidir.

Diizenleme alaninin belirlenmesinde, sehrin gelisme yonii de dikkate alinarak yogun

yapilagma isteklerinin oldugu bolgelere oncelik verilmelidir.

Diizenleme alaninin yapilagsmis alanla irtibatli ve bu alanin devami olacak sekilde
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belirlenmesi gerekir. Aksi halde yapilasmig alandan kopuk olarak iskana agilacak bir
alanin, yapilagsmig alanla irtibatlandirilmas: 6zellikle altyapi hizmetleri agisindan sorun

olacaktir.

Bunun yani sira, tarim arazilerinin elden ¢ikarilmamasi, yapilacak altyap1 yatirimlarinin
atil kalmamasi igin yakin zaman igerisinde yapilagsma ihtimali olmayan alanlar,

diizenleme sinir1 diginda birakilmalidir.

Ayrica, diizenleme smirmin  imar planinda korunan mevcut ana yollara
dayandirilmasinda fayda vardir. Bdylelikle diizenleme alanlar1 arasinda olusmasi

muhtemel, bosluklar ve binmeler 6nlenmis olacaktir.

Diizenleme smirinin gegirilmesinde, umumi hizmetlere ayrilan alanlarin, diizenlemeye
giren parsel alanlarina gére uygun dagilimda olmasina dikkat edilmelidir. Yani, bir
diizenleme alaninda DOPO yiizde kirk (40)‘dan biiyiik iken diger bir diizenleme
alaninda yiizde onbe-yirmi (15-20) civarinda ise bu sosyal adalete aykir1 oldugu gibi

belediyelere de kamulastirma kiilfeti ¢ikaracaktir.

Bu nedenle diizenleme alanlar1 belirlenirken kaba bir hesap yapilarak diizenleme
ortaklik pay1 oraninin yiizde kirk’tan (40) fazla ¢ikmasi 6nlenmeli ve umumi hizmetlere
ayrilan alanlar diizenleme alanlar1 arasinda dengeli bir sekilde dagitilarak diizenleme

ortaklik pay1 oraninda ¢ok fazla farklilik olmamasina 6zen gosterilmelidir.

Diizenleme alanlarinin ¢ok kiiclik veya c¢ok biliylikk olmasindan kaginilmalidir.
Diizenleme alanlarmin ¢ok kii¢iik olmasi, altyapr hizmetlerinin gecikmesine neden
olacag gibi ekonomik olarak da kiilfetli olacaktir. Diizenleme alanlarinin ¢ok biiyiik
olmasi durumunda ise uygulmacinin arazi diizenlemesine hakimiyeti giiclesecek ve hata
yapma olasilig1 artacaktir. Ayrica uygulamanin sadece bir boliimiinde yapilmis hatalar

yliziinden tiim uygulamanin iptal edilmesi s6z konusu olabilecektir (Yaman,2004)
Belediye Karar Organlarinin Teknik Bilgi Eksikligi

Uygulamaya yonelik olarak cesitli kararlar {ireten karar organlarinin teknik bilgi diizeyi
yoniinden zayif kaldiklar1 bilinen bir gercektir. Yerel yoOnetimlerin biiyiik
cogunlugunda, bu tiir konularda iist diizeyde goriis olusturulup yoneticilere 151k tutacak

yeter say1 ve nitelikte teknik eleman da bulunmamaktadir.

149



Kisiler bazinda, yerel yonetim karar organlarinda gorev alanlarin uzun vadeli bilgi
birikimi edinmeleri de miimkiin goriilmemektedir. Bu nedenle kentlerimizin gelecegine
karar vermek durumunda olan kisilerin bilgilendirilmelerini saglamanin yolunu bulmak

zorundayiz. Ornegin bu amagla uzman danismanlik kurumlari olusturulabilir.
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