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GIRIS

Imar planlar1 ve imar uygulamalari; kentlerin planli gelismesini engelleyen sorunlari tespit
ederek ¢bzen, dinamik, degisen kosullara uyum saglayan ve siireklilik arz eden, mevcut ve
olas1 mekansal, kurumsal iligkileri yansitan, sektorel ve sektorler arasi iligkilerde gelecege
yonelik kavramlar iireten, gelecek kusaklarin ihtiyaglarin1 karsilamayr hedefleyen,
tasinmazlarda meydana gelen deger artiglarimi tekrar topluma kazandiran ve bu enerjiyi
tiretime doniistiiren calismalardir.

Bu tanimdan hareketle; imar plani ve imar plan1 uygulamasi ¢alismalarinin, kentin vizyonunu
belirleyen teknik, sosyal ve hukuksal nitelikli islemler olmakla birlikte ayn1 zamanda diizenli
kentlerin olusturulmasinin da yol haritasi oldugu sdylenebilir.

Ancak saglikli ve yasanabilir bir kent i¢in basta merkezi hiikiimet olmak tizere kenti
yonetenlerin (6zellikle yerel yonetimlerin) ¢arpik kentlesme ve yasal olmayan yapilasmaya
karst dik bir durus sergilemeleri gerekmektedir. Oysa gelinen noktada carpik ve yasal
olmayan yapilagma, ¢ikarilan imar aflar1 ve yanlis uygulamalar, kentlerin planl gelismesi i¢in
tiretilecek ¢oziim yollarinin bulunmasini zorlastirmakta, hatta konuyu i¢inden ¢ikilmaz bir
duruma getirmektedir.

Kisaca, diizenli kentlesebilmenin en O6nemli kriteri, imar planlarinda belirlenen hedeflerin
tutturulabilmesi, yani imar planlarinin uygulanarak hayata gecirilebilmesidir. Bu konudaki
basarimizin irdelenebilmesi ise, lilkemizde kentlesme olgusunun imar kavramu ile birlikte ele
alindig1 giinlerden baslayip giinlimiize kadar olan siirecte imar planit uygulamalarina iliskin
yasal diizenlemelerin kronolojik olarak degerlendirilmesi ve bu diizenlemelere gore yapilan
uygulamalarin kentlere olumlu ya da olumsuz etkilerinin ortaya konulmasi ile miimkiindiir.
Ote yandan, kentlesme siireci tartisilirken imar plam1 uygulamalarinin teknik ve hukuksal
islemler olmakla birlikte insan odakli ¢oziimler tiretmesi gerektigi fikri de 1skalanmamalidir.

Bu ¢alismanin amaci; basta 3194 sayili Imar Kanununun 18. Maddesi kapsaminda (genellikle
Belediyelerce) yiiriitillen uygulamalar olmak iizere iilkemizde imar plani uygulamalarina
yaklagimin donemin ihtiyaglar1 dogrultusunda ele alinarak tartisilmasi ve ¢6ziim Onerileri
tretilmesidir.

IMAR PLANI UYGULAMALARININ YASAL OYKUSU

Osmanh Donemi

Osmanli Imparatorlugu dénemindeki imar ¢alismalari, giiniimiizdeki yasal diizenlemelerin
degerlendirilebilmesi agisindan ¢ok dnemlidir.
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Ebniye Nizamnamesi (1848)

Osmanli doneminde imarla ilgili yapilan ilk kapsamli diizenleme 1848 tarihli Ebniye
Nizamnamesidir. Bu tiiziik ile kamulastirma, binalara ruhsat verilmesi, insaatlarin denetimi,
yol ve sokaklarin genislikleri ¢ergevesinde yapilacak binalarin yiikseklikleri {izerine kurallar
getirilmistir. Tiiziikte bedelsiz terkle ilgili olarak, genisletilecek yollar i¢in gereken arazinin
yolun iki tarafindaki arsalardan esit miktarlarda bedelsiz olarak saglanacagi hiikme
baglanmaktadir. Ayn tiiziikte yangin alanlarinda idareye re'sen ayirma ve birlestirme yetkisi
veren maddeler de bulunmaktadir. Istanbul'un imari ile sinirh tutulan 1848 tarihli Ebniye
Nizamnamesi 1864 yilina kadar yiiriirliikkte kalmistir. (Ersoy, M.)

Turuk ve Ebniye Nizamnamesi (1864)

1864 yilinda tiim Imparatorlukta uygulanmak iizere yiiriirlige giren Turuk ve Ebniye
Nizamnamesi'nde harita yapimina, kamulastirmaya, parsellemeye, yol genisliklerine, bina
yiiksekliklerine iliskin hiikiimler getirilmistir. Bu nizamnamede yollarin genisletilmesi icin
yapilacak bedelsiz terk ve istege bagli olmayan parselasyon islemlerine iligkin hiikiimler ile
birlikte ilk kez “harita” kavramina da yer verilmektedir. 1882 yilinda yiiriirliikten kaldirilan
bu nizamname hiikiimleri Hoca Paga yangin yerinin planlanmasinda uygulanmistir. Ayrica
belirli bir oran arazinin bedelsiz olarak alinmasi hususu da yine ilk kez bu nizamnamede dile
getirilmistir.(Ersoy, M.)

Ebniye Kanunu (1882)

1882 tarihinde yiiriirliige giren Ebniye Kanunu Osmanlilarin ilk Imar Kanunudur. Bu yasa,
mahalle 6l¢eginde yapilacak istege bagli parselasyonlarda, karakol ve okul binasi i¢in
bedelsiz olarak yer terk edilmesini, yol genisletmelerinde ise tasinmaz sahiplerinin arsalarinin
en ¢ok %25'1ni kamuya birakmalarini hilkme baglamaktadir. Bu yasa ile yol istikamet plani
anlayis1 kurumsallagtirilmis, re'sen parselasyon ve bedelsiz terk 6zellikleri de imar hukukuna
ve imar uygulamalarina yerlestirilerek son dénem Imar Kanunlarmin (6785 ve yiiriirliikteki
3194 sayili kanun) tarihsel kokenleri olusturulmustur. (Ersoy, M.)

Cumhuriyet Donemi

Ulkemiz imar tarihinde hamur kuralinin salt yangin alanlari ile smirlandirilmayip tiim kentsel
alana yaygmlastirilmas1 1928 yilinda ¢ikarilan Ankara Sehri imar Miidiirliigiiniin kurulus
yasasina 1930 yilinda 1663 sayil1 yasayla yapilan ekler ile gergeklestirilmistir. Ancak, bu yasa
ile Ebniye Kanununun %25 oranina kadar yiikseltilebilen bedelsiz terk oraninin 6nemli
Olciide dustiriilerek en ¢ok %15 olarak belirlendigi goriilmektedir. Bu uygulama 1933
tarihinde yiiriirliige giren 2290 sayili Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu ile iilkedeki tiim
belediyeler i¢in gecerli kilinmis ve 1957 tarihli 6785 sayili yasa ¢ikartilincaya kadar da
yuriirliikte kalmistir (Ersoy, M.)

6785 Sayili Imar Kanunu (1957)

1957 yili basinda yiirtirliige giren ve 28 yil {ilkemizdeki imar faaliyetlerini diizenleyen 6785
sayili Imar Yasasinin re'sen parselasyonla ilgili en énemli maddesi 42. Maddedir. Bu madde
ile belediyelere, planlanan alandaki taginmazlari, sahiplerinin onaylarin1 almadan birlestirip
yeniden parsellemeye ve bu islem sirasinda o alandaki yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk
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bahgesi ve yesil saha gibi “umumi hizmetler” i¢in kullanilmak {izere, taginmazlarin en ¢ok
yiizde yirmi besine kadar bir alan1 bedelsiz olarak alabilme yetkisi verilmistir. (Ersoy, M.)

1963 yilinda Anayasa Mahkemesi Imar Yasasimn 42. Maddesinin bedelsiz terkle ilgili
hiikmiinii “karsiligi 6denmeyen bir kamulastirma” islemi olarak yorumlayarak iyelik hakkinin
Oziinii zedeledigi gerekgesi ile iptal etmistir. Mahkemenin bu karari nedeniyle, 1972 yilinda
1605 sayili yasa ile yapilan degisiklige kadar, 9 yil siire ile, belediyeler 42. Maddenin bedelsiz
terke iliskin hiikiimlerini uygulayamamislardir. Imar Yasasinda amilan yilda yapilan degisiklik
ile 42. Madde yeniden diizenlenerek, imar dilizenlemesi yapilan alanlarda tasinmaz
sahiplerinden %25 oraninda bedelsiz terk yapilabilecegi konusu hilkkme baglanmistir. Ancak
bu kez bedelsiz olarak alinan bu arazilere "diizenleme ortaklik pay1" denilmistir. Buna gore
yeniden yazilan 42. Madde 6785/1605 sayili yasada son bi¢imini almistir. (Ersoy, M.)

Ayrica 6785 sayili yasanin iiglincii boliimiinde de talebe bagli imar uygulamalar1 “Tevhit ve
[fraz Isleri” baslhig: altinda (madde 39) diizenlenmistir.

3194 Sayili imar Kanunu (1985)

Ulkemizde 1985 yilindan beri 3194 sayili imar Kanunu uygulanmakta olup 6785/1605 say1li
yasanin 42. Maddesi, yliriirliikteki 3194 sayili Imar Yasasinin 18. Maddesine ¢ok temel bir
degisiklik olmadan aktarilmig, talebe bagli uygulamalar ise 15. ve 16. Maddelerde yer
almustir.

S6z konusu yasa maddeleri bildirimizin “Iimar Uygulamasi Y&ntemleri” bashig altindaki
kisminda ayrintili olarak irdelenecektir.

Islah imar Plam Uygulamalar
2981 Sayil1 Yasa

Tarihimizdeki imar kavrami irdelenirken 2981 sayili yasaya gore yapilan islah imar plani
uygulamalan ile ilgili bir parantez agmak ve bu uygulamalarin giiniimiizdeki etkilerini iyi
anlamak gereklidir.

Ciinkii iilkemizde 1950'lerle birlikte hizlanan toplumsal ve ekonomik doniisiim siirecinde ortaya
¢ikan i¢gde olgusu ile kent niifuslar1 dogal niifus oraninin iki kat1 oraninda biiyiimeye baslamus,
ancak kirsal alanlardan akan isgiiciinii istihdam edecek sanayi ayni hizla gelismediginden ve
kentsel alanlar gelen niifusu barindiracak konut olusumunu saglayamadigindan heniiz serpilen
saglikli kent dokular1 sagliksiz gecekondu dokulari tarafindan tehdit edilmeye baslamistir.
Bunun disinda kendine kentten bir arsa edinen malikler de bu yerlere mevzuata uygun yapi
yapmay1p kacgak yapilasmis ve kentler hizla ¢arpik yapilagma siirecine girmistir.

Sonrasinda gecekondu ve kagak yap1 gergekligi yasa koyucular tarafindan siyasi bir yaklagimla
izlenmig ve ortaya giiniimiiziin dort bir yan1 gecekondu ve kagak yapilarla sarili mega kentleri
cikmistir.

Iste bu noktada 1984 tarihli “2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanun” devreye girmistir. 1986 yilinda ¢ikarilan 3290 sayili yasa ve 1987 yilinda
cikarilan 3366 sayili yasa ile 2981 sayili yasanin bazi1 maddelerinde degisiklik yapilmis, bazi
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maddeler ise yasaya eklenmistir. Ornegin; 1986 yilinda 2981 sayili yasaya eklenen Ek. 1
Maddesi ile, bu kanundan 6nce 6zel parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan
yerlerin de dagitim yapilirken dikkate alinmasi, yani hisse ayristirmasi yapilmasi olanagi
getirilmistir.

Bu yasaya istinaden imar ve gecekondu mevzuatina aykiri olarak insa edilen yapilarin
bulundugu alanlarda 6nce 1slah imar planlari, sonra da bu planlara gore uygulamalar yapilmis
ve islem kapsamindaki parsellerden/hisselerden fiili kullanim durumuna gore uygulama
tarihindeki yasal iist sinir olan %35'e kadar degisik oranlarda ve genellikle kiigiik miktarlarda
diizenleme ortaklik payr kesintisi yapilmistir. Daha sonra 1slah uygulamasina tabi tutulan
bolgelerin ¢cogunda revizyon imar planlari hazirlanarak onaylanmstir.

Ancak konu ile ilgili alinan bazi mahkeme kararlar1 sonucu “islah imar” parselleri “imar”
parseli olarak kabul gordiiglinden ve 3194 sayili yasanin 18. Maddesinin 6. fikrasina gore bir
parselden ikinci kez DOP alinamadigindan, 2981 sayili yasaya tabi tutulan yerlerde imar
uygulamasi yapilmasi olduk¢a zorlagsmaktadir.

Ote yandan 2012 yilinda ¢ikartilan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarm Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanunun 23. ve 24. Maddesi ile 2981 sayili yasanin (6306 sayili kanunun yayim
tarthinden itibaren) 3 yil icerisinde kaldirilmasi hiikmii getirilmis olup anilan yasanin
kaldirilmasi, 6zellikle ¢ok hisseli kadastral parsellerin veya 1slah imar parsellerinin bulundugu
yerlerde yapilacak uygulamalarda yeni sorunlara (6rnegin, hisse ¢oziimiiniin yapilamamasi gibi)
yol acacaktir.

IMAR PLANI UYGULAMASI YONTEMLERI

Imar uygulamas: denilince akla hemen 3194 sayili Imar Kanununun 18. Madde uygulamasi
gelmektedir. Ancak gerek konu ile ilgili (sayisal ve niteliksel) personel yetersizligi, gerekse
daha Once yapilan imar plani uygulamalari nedeniyle imar parseli liretimi ve kamuya
kazandirilmas: gereken alanlar icin 3194 sayilh Imar Kanununun 15. ve 16. Maddesi
cercevesinde talebe bagli olarak yapilan ayirma, birlestirme, yola terk ve yoldan ihdas
islemlerinden olusan imar plani uygulamalari lilkemizde yaygin sekilde devam etmektedir.

Ustelik bircok Belediyemizde imar plani uygulamasi sadece Imar Kanununun 15. ve 16.
Maddesi ¢ercevesinde yiiriitiilmekte olup kamu eline gegmesi gereken alanlar igin
kamulagtirma yontemine bagvurulmaktadir.

Sonug olarak imar plani uygulamasi yontemlerini 3 ana baglikta incelemek miimkiindiir.

1- 3194 sayil1 yasanin 15. ve 16. Maddelerine gore yapilan istege bagli uygulamalar.

2- 3194 sayil1 yasanin 18. Maddesine gore Belediyesince re'sen yapilan uygulamalar.

3- Kamulastirma (uygulama yapilamadigi durumlarda kamu eline gecmesi gereken alanlar
i¢in)

Bildirimizde istege bagli imar uygulamasi ve kamulastirma yonteminden kisaca sz edilecek
imar uygulamasimin ana konusu olarak ise 3194 sayili Imar Kanununun 18. Maddesi ele
aliacaktir.
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1- Istege Bagl Uygulamalar

3194 sayili Imar Kanununun 15. ve 16. Maddesi dogrultusunda talebe bagli olarak
gerceklestirilen imar uygulamalaridir. Baymdirlik ve Iskan Bakanligi Teknik Arastirma ve
Uygulama Genel Miidiirliigiiniin 05/04/2004 tarihli genelgesinde yer alan “ ..... 3194 sayili
Imar Kanununun 18. Maddesinin uygulanmasi gereken alanlarda 18. Madde hiikiimleri yerine
getirilmeden 3194 sayili Imar Kanunu hiikiimleri dogrultusunda 15. ve 16. Maddelere gore
parselasyon planlar1 kesinlikle yapilmamalidir......” ibaresi ile Imar Kanununun 15. ve 16.
Maddelerine gore yapilacak imar plan1 uygulamasinin hangi durumlarda ve nasil yapilacagi
belirtilmistir. Ayrica Planli Alanlar Tip Imar Y6netmeliginin “Parselasyon plani, ifraz-tevhid
ve istisnalar” basligi altindaki 19. Maddesinde de konuya deginilmis olup Tapu ve Kadastro
Genel Midiirligiiniin 1994/5 sayili genelgesi gibi bircok genelgesinde bu islemlerle ilgili
kontrol ve tescil hizmetinin nasil yiiriitiilecegi tariflenmistir.

Belediyelerce ¢ogunlukla parsel bazinda ve talebe bagl olarak verilen imar durumu belgesine
istinaden 15. ve 16. maddeye gore yapilan imar plani uygulamalari sonucu imar parseli
tiretilmesi ve bunun yaninda yol, yesil alan, park gibi alanlarin kamunun eline ge¢cmesi
saglanmasina ragmen ayni bolgede yapilan bu tiir uygulamalar sonucu taginmazlardan esit
zaiyat allnamamakta ve uygulama siiresi uzamakta olup zorunluluk halinde kamulastirma
devreye girmektedir.

2- Kamulastirma

Kamulastirma; 2942 sayili Kanunda belirtildigi iizere bir idarenin, kamu yarar diisiincesi ile
gercek ve hukuk tiizel kigilerinin miilkiyetinde bulunan ve muvafakatina bakilmaksizin zor
aliml mal edinmesidir.

08/11/1983 tarih 18215 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiirtirliige giren 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun 24/04/2001 kabul tarihli 4650 sayili kanun ile bazi maddeleri
yuriirliikten kaldirilmis, birgok maddesinde de degisiklikler yapilarak 05/05/2001 tarih 24393
say1l1 Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige girmistir.

Daha sonraki siiregte yine degisik tarihlerde yiiriirliige giren kanunlarla (6rnegin, 5177, 5999
vs.) Kamulastirma Kanununun bazi maddeleri degistirilmistir.

Belediyelerin imar plan1 uygulamasi yontemi olarak kamulastirma yontemine bagvurmasina
neden olan durumlar asagidaki sekilde siralanabilir.

Imar planmin biitiiniinde:

1- Ana arterler esas alinmadan yapilan imar uygulamalari

2- Parsel bazinda yapilan imar uygulamalari

3- Diizenleme sahalarinin birbirine yakin D.O.P orani esas alinmadan ¢evrilmesi
4- Onceden yapilan uygulamalar

5- Imar plan1 uygulamasi sirasinda D.O.P.O’nun %40’ iizerinde olmasi

6- Mevcut yapilagmalar

Ayrica imar planlar1 ve ilgili yasalardaki degisiklikler ile mahkemelerce verilen konuya
iliskin kararlar nedeniyle de bazi meskun alanlarda imar uygulamasi yapilamadigindan
kamulastirma islemi zorunlu hale gelmektedir.
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Ote yandan imar planlarinda Belediye Hizmet Alani, Sosyal Tesis vs. olarak ayrilan ve kamu
eline gegmesi gereken diger alanlar i¢in de kamulastirma bir imar plani uygulama araci olarak
devreye girmektedir. Bu siire¢ belediyelerde imar programi gercevesinde yliriitiilmektedir.

2- Imar Kanununun 18. Madde Uygulamasi

3194 sayili Imar Kanununun 10. Maddesine gére Belediyelerce 5 yillik imar programlari
hazirlanmakta olup bu programlarin 6ziinde “kentin insaat ihtiyacini karsilayacak kadar imar
parseli yaninda yesil alan, park, otopark, okul, ibadet yeri, karakol, resmi tesis gibi alanlarin
kentliye kazandirilarak saglikli yasanabilir kentler kurma” hedefi yer almaktadir.

5 yillik imar programi ¢ergevesinde 18. madde uygulama yonetmeliginin 5. Maddesine gore
diizenleme sahalarini belirlemek ve bu alanlarda imar plan1 uygulamalar1 yaparak imar parseli
yani “arsa” iretmek Belediyelerin en 6nemli gorevlerindendir.

Idarelerce, imar uygulamasmin althigini olusturan diizenleme sahalari 3194 sayili imar
Kanununun 18. Maddesine ait uygulama yonetmeliginin 5. ve 6. Maddesinde belirtilen
kriterler esas alinarak DOP oran1 %40'a yakin olacak sekilde belirlenmelidir. Sahanin en az
bir imar adasin1 kapsamasina 6zen gosterilmeli, eger kismi saha belirlenecekse de mevzuat
geregi diizenleme disinda birakilabilecek parseller dogru tespit edilmelidir. Ciinkii her ne
kadar seg¢ili diizenleme sahalarinin iptali istemiyle agilan davalarda mahkemeler diizenleme
sahalarin1 ylriitilmesi zorunlu olmayan islem olarak degerlendirse de secili sahadaki
parselasyonun onanmasi sonrasinda agilan davalarda imar plani uygulamasi, diizenleme
sahasi se¢imi basta olmak {izere tiim asamalari ile birlikte incelenmektedir.

18. Maddenin 3. fikras1 “Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin
ihtiyact olan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol gibi
umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz.”
seklinde iken “cami” ibaresi 15/07/2003 tarihli 4928 sayili kanunun 9. maddesi ile “ibadet
yeri” olarak degistirilmis, yasada %35 olan DOP oram {ist siir1 da 03/12/2003 tarih 5006
sayili kanunla %40'a ¢ikartilarak Milli Egitim Bakanligina bagh ilk ve ortadgretim kurumlari
DOP'tan karsilanacak alanlara dahil edilmistir.

18. Maddeye ait uygulama yonetmeliginin 12. Maddesi ise “Diizenleme sahasinda bulunan
hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis alam1 gibi umumi tesislere ayrilan
alanlarin parselleri, diizenlemeye giren parsellerin alanlar1 oraninda pay verilmek suretiyle
hisselendirilir.” seklindedir.

Bu hiikiimler dogrultusunda 18. madde uygulamalarinda yol, yesil alan, park, otopark, okul,
karakol, ibadet yeri gibi alanlar Diizenleme Ortaklik Paymdan (DOP) karsilanarak, diger
kamu hizmetlerinin yiiriitiilecegi yapilarin lizerinde yer alacagi alanlar da Kamu Ortaklik
Payindan (KOP) karsilanarak tiretilmektedir.

Ancak imar planlarinda kamusal alanlar i¢in belirlenen lejantlar ¢ok ¢esitli olmasina (6rnegin,
Rekreasyon Alani, Park ve Piknik Alani, Mesire Yeri vs.) karsin 18. Madde yonetmeliginin
12. Maddesinde KOP'tan karsilanacak alanlar ayrintili olarak sayilmadigi i¢in imar plani
uygulamalar1 hazirlanirken yapilacak islem hakkinda tereddiite diisiilmektedir. Bu ve benzer
alanlarda islemin sorunsuz yiiriitiilebilmesi amaciyla oncelikle (varsa) mahkeme kararlari
incelenmekte olup emsal alinabilecek bir yargi kararimmin bulunmamasi halinde ise konu
mevzuat ¢ergevesinde degerlendirilmektedir.
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IMAR PLANI UYGULAMALARINDA KARSILASILAN SORUNLAR VE COZUM
ONERILERI

Imar uygulamalarinda en sik karsilasilan sorunlari 4 ana baslikta siralamak miimkiindiir.

1- Tapu-Kadastro Verilerinden Kaynaklanan ve/veya Tescil Asamasinda Cikan Sorunlar

Arsa ve arazi diizenleme caligmalar1 i¢in ilk ihtiya¢ duyulan ve ge¢miste grafik ve
klasik yontemle yapilan miilkiyet haritalarinda 6l¢iim, ¢izim ve hesaptan kaynaklanan
alan ve geometrik sekil hatalarinin bulunmasi.

(22/02/2005 tarihinde yiiriirlige giren 5304 sayili kanunla 3402 sayili Kadastro
Kanununun konuya iligkin 22. ve 41. Maddesi degistirilmistir. Bu degisiklik
kadastrodan kaynakli bazi hatalarin daha kolay giderilebilmesine olanak saglasa da
sorun halen devam etmektedir.)

Kadastral parsellerin tecvizi asan alan hatalarmin giderilmesinin Tapu Sicil ve
Kadastro mevzuati agisindan biiyiik zaman ve kaynak kaybina neden olmasi.

Secili diizenleme sahasinda bulunan kadastro parsellerinin 1984 yili oncesi hisseli
satig1 sirasinda yapilan hatalar nedeniyle hisse toplamlarinin parsel alanindan farkli
¢ikmasi durumunda bu hatanin ilgilisinden onay alinmak suretiyle veya dava agilarak
diizeltilmesi nedeniyle uygulamanin gecikmesi.

Iptal edilen 18. Madde uygulamalarinin mahkeme kararma gore yapilan geri doniisiim
isleminin, yeni uygulama ile ayn1 anda yapilmasi gerektiginden bahisle tescil
edilmemesi.

(Ancak mahkemelerce iptal edilen imar plan1 uygulamalarina ait diizenleme
sahalarinda ilk uygulama tarihindeki kriterlerin zaman igerisinde degismesi nedeniyle
yeni kosullara gore (geri doniisiim sonrasi) islem yapilabilmesi bazen miimkiin
olamamaktadir.)

DOP oraninin %40" asan kisminin ilgilisinin muvafakati ile karsilanmas1 durumunda
izlenecek yolun tescil agamasinda sorun olmast vs.

2- Uygulama Imar Planindan Kaynaklanan Sorunlar

Uygulama imar planlart yapilirken genellikle DOP yasal iist smirmin dikkate
allmmamasi.

Uygulama imar planlarinin ¢ogu zaman giincel miilkiyet ve halihazir veri {izerine
¢izilmemesi.

Ayni1 imar adasinda birden fazla arazi kullanim karar1 bulunmasi.

Imar adalarmim geometrik sekli nedeniyle parsel iiretiminde sorun yasanmasi.
(6rnegin, imar adas1 derinliginin yonetmelikte belirtilen mimimum derinlik 6l¢iilerinin
altinda olmasi gibi)

Imar plani degisikliklerinin kimi zaman zorunlu haller disinda da yapilmasi, yapilan
degisiklikte DOP ve KOP oranlarinin korunmamas.

Imar planinda benzer amaca hizmet etmek iizere ayrilan alanlarin degisik lejandlarla
adlandirilmasi

Imar plan1 uygulama sahasinin “Birlikte Hareket Edilecek Alan” lejandi ile imar plan
tizerine islendigi ve/veya imar uygulamasinda izlenecek yontemin plan notlarinda
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ayrintilandirildigit  durumlarda uygulamanin belediyeler ve diger kurumlardaki
kontrolii sirasinda c¢ikan problemlerin ¢dzlilmesi i¢in yeniden bir plan tadilati
yapilmasi gerekmesi, dolayisiyla siirecin uzamasi vs.

3-Uygulama Asamasinda Idareden Kaynaklanan Sorunlar

Diizenleme sahasi tespit edilirken 5 yillik imar programlarina 6ncelik verilmemesi.

Sadece kamu hizmetine ayrilan parsellerin diizenleme sahasi olarak belirlenmesi ya da
18. Maddenin kamuya tasinmaz kazandirmak amaciyla uygulanmasi.

Kismi diizenleme sahalarinin mevzuatta belirtilen kriterleri saglayacak sekilde
se¢ilmemesi.

Idarelerin sadece baska parsellerdeki kendi hisselerini birlestirmek ve bagimsiz parsel
olusturmak sureti ile imar uygulamasi yapmasi.

Uygulama sirasinda, diizenlemeye giren parsellerin dnceki terkin iglemlerinin dikkate
alinmamasi.

Mutlak surette 18. Maddenin uygulanmasi gereken alanlarda 15. ve 16. Maddeye gore
istege bagli uygulama yaptirilmasi

Uygulama yapilirken (varsa) benzer islemlere iliskin yerlesmis ve emsal alinabilecek
mahkeme kararlarindaki iptal gerekgeleri dikkate alinmadan islem tesis edilmesi
(6rnegin, ihdaslarin zaiyata verilmesi konusu)

Maliklerin aski1 agsamasinda bilgilendirilmemesi.

Ozel parselasyon ile belirlenmis bulunan umumi hizmet alanlarmin karsihig: olarak
tapuda ana parsel maliki adina kayithi olarak kalmis hisselerin 1slah imar plani
uygulamasi sirasinda tapu sicilinden bedelsiz olarak terkin edilmeyerek ana mal sahibi
lehine ipotekle bedele doniistiiriilmesi vs.

4- Yasa ve Yonetmeliklerden Kaynaklanan Sorunlar

2981 sayili yasaya gore yapilan i1slah imar plan1 uygulamasi sonucu olusan
parsellerden 2. kez (tamamlayan oranda) DOP alinamamasi.

Ihdas alanlarinin uygulama kapsaminda nasil degerlendirileceginin  yasada
tariflenmemesi.

Uzerindeki yap1 nedeniyle tescillenen veya ruhsata baglanan parsellerden uygulama
sirasinda DOP kesilmesi nedeniyle bu parsellere suyulandirma yapilmak zorunda
kalinmasi

Secili diizenleme sahasi igerisinde yer alan ve yasa geregi Maliye Hazinesi adina tescil
edilmesi gereken tapulama ve kadastro harici kalan yerler (cebel) ile dere vasfini
kaybetmis yerlerin, imar planinda yol ve yesil alan gibi kamu alanlarina isabet etmesi
durumunda, konu ile ilgili Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii genelgelerine istinaden
tamamen diizenleme ortaklik pay1 olarak terk edilmesi gerekirken yine 3194 sayili
Imar Kanununun 18. Maddesi ve bu maddenin uygulama ydnetmeliginde bu konularla
ilgili agiklayict boliimlerin bulunmamasi.

DOP oran1 %40" asan alanlarda fazla miktarin nasil karsilanacagina iliskin 18. Madde
uygulama yonetmeliginin 32. Maddesinin ¢ok acik olmamasi nedeniyle isletilememesi
Vs.

* Bu bildiri Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 adina diizenlenmistir.



TMMOB 2. izmir Kent Sempozyumu / 28-30 Kasim 2013 369

Bu ve benzer sorunlar nedeniyle imar plani uygulamalarinin tamamlanmasit uzun yillar
stirebildigi gibi bazen de uygulamanin tescili sonrasinda acilan davalar sonucu mahkemelerce
iptal kararlar1 verilmekte olup bu da dogal olarak imar hizmetinden yararlanacak olan
vatandaglarin ve kamunun aleyhine bir durum olusturmaktadir.

Bu cercevede; imar uygulamas siirecine yonelik bazi ¢6ziim Onerileri agagida belirtilmistir.

® (evrili diizenleme sahasi kapsaminda farkli arazi kullanim karar1 veya yap1 yogunlugu
getirilmig imar adalarinin bulunmasi durumunda, tahsis isleminin uygulama ile olusan
deger artigina karsilik esit oranda DOP alinmasi sonrast yapilmasi yeterli
olmamaktadir. Bu nedenle imar parsellerine tahsis isleminde, yeni hukuksal sorunlara
neden olunmadan, ingaat alami {izerinden de esitligin saglanabilecegi, arada fark
cikmast durumunda ise deger faktoriiniin devreye girecegi yol ve yontemlerin
gelistirilmesinin artik kacinilmaz oldugu agikca goriilmektedir.

® Imar uygulamalar1 aski asamasinda iken maliklerce en ¢ok itiraz edilen ve uygulama
aleyhine dava agilmasima en ¢ok neden olan konu parselasyon islemi ile yapilan
suyulandirmalardir. Konunun ¢6ziimiine yonelik olarak;

- 3194 sayili Kanunun 18. Madde uygulama yodnetmeliginin 8. maddesinde, iizerinde
korunacak yap1 bulunan parselin (imar, kadastro) yol, meydan, otopark ve yesil saha  gibi
yerlere giren kisimlar1 ile bitisiginde diizgiin imar parseli teskil etmek i¢in bahcelerinden
gerekli miktar ifraz edilerek diizenleme ortaklik pay1 alinabilecegi, ancak bu paymn
diizenleme ortaklik payindan fazla olamayacagi,

- 10/b maddesinde, plan ve mevzuata gore korunmasit miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz
bir imar parseline intibak ettirilmesinin saglanmasi,

- 10/c maddesi diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve iizerindeki yapinin
Ozelligi itibari ile DOP alinmayan hallerde ilgilisinin muvafakati ile DOP miktarinin bedele
doniistiiriilebilecegi belirtilmis ise de bu maddelerin yeterince agik olmamasi nedeniyle
meskun sahalarda yapilan imar plani uygulamalar1 6ngoriilen siirede bitirilememektedir.

Konuya iligkin yapilacak yasal diizenlemelerde bu maddelerin islerlik kazanmasi
hedeflenmelidir.

® Ayrica ihdas alanlarinin, 18. madde uygulamalar1 kapsaminda mahkeme kararlarina
istinaden diizenleme ortaklik pay1 olarak degerlendirilmesi miimkiinse de diizenleme
sahasina ait DOP oranimin yasal {ist sinirin altinda kalmasi ve uygulama kapsaminda
Belediye Hizmet Alani, Resmi Tesis Alani, Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alam1 gibi 18.
Madde uygulama yonetmeliginin 12. Maddesi hiikmiine goére KOP'tan karsilanan
kamusal alanlarin bulunmasi durumunda ihdas alanlarinin 6ncelikle bu adalara tahsis
edilmesi, imar planlarinda kamu kullanimina ayrilan alanlarin kamu eline ge¢mesi
stirecinin hizlandirilmasi yoniinden uygun olacaktir. Ayrica ihdas alanlari i¢in 6nerilen
bu yol, imar planinda DOP'tan (okul, ibadet yeri, karakol) ya da KOP'tan karsilanan
bir kamusal alana isabet eden kamu miilkiyetindeki parseller i¢in de (6rnegin, imar
planinda okul alanina isabet eden Hazine miilkiyetindeki bir parselin alanindan DOP
kesilmeden bu adaya verilmesi gibi) izlenebilir.

® imar planlarinda belirlenen ve farkli lejandli olmasina ragmen ayni1 hizmet igin ayrilan
alanlarin sadelestirilerek teklestirilmesi ile bir kamusal alanin DOP'tan mi1, KOP'tan m1
karsilanacagi hususunun uygulama sirasinda problem olusturmamasi i¢in mevzuattaki
ilgili maddelerin detaylandirilmasi 6nemlidir.
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® Ayrica 2981 sayili yasaya tabi tutulan bolgelerde yapilacak imar plam
uygulamalarinin Oniiniin acilabilmesi i¢in 3194 sayili yasanin 18. maddesinde, 2981
sayilli yasaya gore olusan parsellerden diizenleme ortaklik payr {ist sinirina
tamamlanacak kadar DOP alinabilecegi yonilinde yasal diizenleme yapilmalidir. Hatta
bu diizenleme, uygulama goérmiis, ancak imar plani degisikligi sonrasi kullanim karari
degisen veya yapi yogunlugunda artis meydana gelen parsellerin tiimii igin
genisletilmelidir.

3194 sayili Imar Kanununun 18. Maddesi kapsaminda yapilan imar plani uygulamalari
nedeniyle agilan davalar sonucu verilen iptal kararlari, uygulamalar sirasinda tespit edilen
eksiklikler, mevcut durum ve kentlerin ihtiyaglar1 bir biitiin olarak degerlendirildiginde;
uygulama siirecinin daha saglikli yiiriitiilebilmesi i¢in Oncelikle idarelerce mevzuata ve
mahkeme kararlarina uygun islem tesis edilmesinin gerektigi ve merkezi hiikiimet tarafindan
da imar mevzuatinin ilgili kisimlarinin, konuya iliskin sorunlari/tereddiitleri giderecek sekilde
yeniden diizenlemesinin uygun olacagi anlasilmaktadir.

SONUC

Imar uygulamalarina altlik teskil eden imar planlari, arazi kullanim kararlarim da igeren plan,
rapor ve plan notlarindan olusmaktadir. Ulkemizde imar uygulamasma imar planlarinin
yapimindan sonra glindeme gelen bir siire¢ olarak bakilmaktadir. Halbuki imar uygulamasi
halihazir haritalarin degerlendirilmesiyle baslamakta, O6nce parsel {iiretilmesi sonra parsel
Olceginde yapilan islemlerle devam etmekte olup kat miilkiyeti yasasina gore (cins tashihi vs.)
Tapu ve Kadastro Miidiirliiklerince yapilan islemle tamamlanmaktadir.

Demek ki; imar planlar1 disiplinler arasi bir ortaklik projesidir.

Bu nedenle klasik planlama anlayisina gore hazirlanan imar planlarinin yerine kentin planl
gelisimine olanak saglayan imar planlar liretmek ise artik gerekli ve zorunlu bir eylemdir.

Ihtiya¢ duyulan ekonomik kaynaklarin olusturulmasi, plana uygun yerlesim alanlarinin tespit
edilerek yasama kazandirilmasi da, ancak kararli uygulamalarla, planlama ve planlarin etkili
uygulanmasini saglamakla miimkiin olabilecektir.

Bu cercevede; Belediyelerce kentlerde, plansiz bir alan birakilmayarak uygulanabilir imar
planlarinin yapilmasi ve 6diinsiliz olarak hayata gecirilmesi saglanmalidir. Uygulama zorlugu
cekilen sagliksiz kent dokularmin bulundugu alanlarda ise biitlinciil planlama cergevesinde
kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin devreye sokulmasi gerekmektedir. Ancak bugiinlerde
her ne kadar kentin tiim sorunlarinin ilact olarak kentsel doniisiim uygulamalar1 goriinse de;
isin sosyal, ekonomik ve toplumsal iligkiler boliimii de goz ardi edilmemelidir. Ciinkii olay
sadece 1yi ve ¢ok katli konut yapmak degildir.

Ote yandan imar mevzuatmin giiniimiiziin ihtiyaclar1 dogrultusunda ele alinarak yeniden
diizenlenmesi, siliphesiz ki imar uygulamalarina bir ivme kazandiracak, imar plani
uygulamalar1 hem vatandaglar hem de kamu kurumlari i¢in daha pratik ¢oziimler sunabilecektir.
Nitekim Cevre ve Sehircilik Bakanhiginca aralarinda 3194 sayili Imar Kanununun da
bulundugu bazi kanunlarda degisiklik yapilmasina dair kanun ¢alismasi hazirlanmaktadir.
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Imar plan1 uygulamasmin, zaman astminin bulunmadigi hallerde yillar sonra bile iptal
edilebilecegi dikkate alinarak mutlak suretle yasa ve yoOnetmeliklere, tereddiite diisiilen
konularda (varsa) mahkeme kararlarina uygun olarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Imar plan1 uygulamalarinin sosyal agidan gergeklige kavusabilmesi, uygulama kapsamindaki
parsel maliklerinin aski agsamasinda ayrintili olarak bilgilendirilmesi ile miimkiindiir. Her ne
kadar 18 uygulamalar1 Belediyelerce re'sen yiriitiilen iglemler de olsa diizenleme alaninda
yeri olan insanlarin bu iglemden dogrudan etkilendigi unutulmamalidir.

Bir ¢esit kamu hizmeti sayilan 18. Madde uygulamas: siirecinde yer alan tiim kurumlarin
koordinasyon ve isbirligi igerisinde c¢alismast ve mevcut sorunlarin tartisilarak ¢ozim
Onerilerinin {retilebilecegi platformlarin olusturulmas: ile uygulamadaki problemlerin bir
kisminin dogrudan ortadan kalkacagi agikca goriilmektedir.

Son olarak; idarelerin kentin vizyonunu belirlerken, ayn1 zamanda kentlinin yagam seklini ve
aligkanliklarini da etkiledigini farkederek “ben yaptim, oldu” anlayisini terketmesi ile imar
plani ve imar uygulamasi islemlerini, halkin kentlesme siirecine katilmasi i¢in bir firsat olarak
gérmesi ¢agdas bir yaklasim olacaktir.
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