KENTLERIN OLMAZSA OLMAZ

OZET: Bir kenti kent
yapan en 6nemli 6zellik planla-
malardir. Kentsel planlamalarda
arsa ve arazi dizenlemesi, imar
planinin uygulanmasini daha kisa
surede, daha biyiik alanda ve
daha az probleme sebep olacak
sekilde ¢oziimlemektedir. Tur-
kiye'de planlamalar 3194 sayil
imar kanununa gore arazi ve arsa
diizenlemesi ise 18. Maddesiyle
gerceklestiriimektedir.18. Madde 'E;
imar Uygulamasina baslanilmasi i
icin idari bir karar gereklidir. Bu "~
karari verecek mercii ise, belediye L)
ve mucavir alan sinirlari icinde -
belediye enclimeni, belediye
alani disinda ise il Enciimenidir.
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ABSTRACT:Planning is
the most important feature that
makes a city a city. In urban plan-
ning, land and land arrangement
resolves the implementation of the
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entlerin olmazsa olmazi gec-
A . miglerini gelecekleri ile en-
\Ategre eden planlama ve plan-
lardir. Planlamalar 3194 sayili imar
kanununa gore nazim imar planlari
ve uygulama imar. planlari ile-yapil-
maktadir. i
I
I. Na2|m imar pIan| onayh halihazir ha-

rita uzjarme arsa t<adastra| durumu
islenmis olarak cizilen ve arazi par-
i|. cala ; genel kullanis bicimlerini, s

lesme alanlarinin gelisme yon ve
blyukltklerini, niifus yogunluklari

ve esiklerini, ula sistemlerini gos-

’ l tesmek ve uygul imar planlarinin
' olmak iizere dii-

' w.~hazilanmasina e
' zenlei n, plan hiikkimleri.ve raporuy-
la befaber butiin olan plandir.
22

i .~Uygulama imar TI, onayli haliha-
zir hafitalar Gzerinéyvarsa kadastral
durumuislenmis alarak nazim imar

l # planresaslarina ﬁgizilen ve cesit-
1ﬁbélqslerin yapl adalarini, bunlarin

yog guzeninifyollayve Uy

qul g 'erekll .a-,lmulama.-
'5 ra mlarina esas olacak uygulama

)
"t! Iar|n| ve d|geF‘)|Ig|Ier| ayrintilari

#1€ gosteren plandir.

>
L
L
I 3194 Sayih imar Kanunun 18. Mad-
desi Arazi ve Arsa Diizenlemesi:

Madde 18 - imar hududu icinde bulu-
nan binali veya binasiz arsa ve arazile-
ri malikleri veya diger hak sahiplerinin
muvafakati aranmaksizin, birbirleri
ile, yol fazlalari ile, kamu kurumlarina
veya belediyelere ait bulunan yerler-
le birlestirmeye, bunlari yeniden imar
planina uygun ada veya parsellere
ayirmaya, mustakil, hisseli veya kat
mulkiyeti esaslarina gore hak sahiple-
rine dagitmaya ve resen tescil islemle-
rini yaptirmaya belediyeler yetkilidir.
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18. MADDE iMAR
UYGULAMALARINA GENEL
BAKIS

18. Madde Iimar Uygulamasina
baslaniimasi icin idari bir karar ge-
reklidir. Bu idari kararda Duzenle-
me Sahasi belirlenir. Karari verecek
mercii, belediye ve mucavir alan
sinirlan icinde belediye enciime-
ni, disinda ise il Enciimenidir. DU-
zenleme Sahasi belirlenirken ko-
nut yonunden gelisme alanlari ve
umumi hizmetlere ayrlan alanla-
rin (yol, yesil alan, okul, ibadet yeri
vs.) dengeli dagitim ilkelerine dik-
kat edilmelidir. Uygulama beledi-
yeler tarafindan resen yapilip veya
yaptirilabilecegi gibi vatandasin
talebine istinaden de yapilabilir.

Dizenleme sinirnin belirlenme-
sinden sonra 6n calismalar yapilir.
Mulkiyete ait bilgiler tespit edilir,
halihazir harita yenilenir, kanunen
korunmasi gereken yapilar



L

belirlenir, DOP alinmayacak parsel-
ler tespit edilir, varsa kapanan yolla-
rin tescili yapilir, daha 6nce yapilan
imar uygulamasi goéren parseller
tespit edilir. Uygulamaya yonelik
Ozet cetveli, tahsis cetveli, ada da-
gitim cetveli, DOP hesabi cetveli ve
kadastro ayirma capi krokileri du-
zenlenir. DOP her parselden esit
oranda alinir.

18. MADDE UYGULAMASINDA
TEMEL iLKELER

18. madde uygulamasina iliskin is-
leyis kanun ve yonetmelikle belir-
lenmistir. Bununla beraber uygula-
ma esnasinda karsilasilan farkliliklar
g6z onunde bulunduruldugunda
temel ilkelerin asagida belirtilen
sekillerde olmasinin uygun oldugu
soylenebilir.
1. Uygulamayi belediyeler veya
valilikler resen yapar veya yap-

3.

tirir.

Uygulama sahasi belediye ve
mucavir alan sinirlari icinde be-
lediye enclimenince, disinda ise
valilikce onaylanur.

Belediye Enciimenince ya da
il idare Kurulunca onaylanan
ve teknik kontrolleri kadastro
mudurliklerince yapilan imar
uygulamasi sonugclarinin tapu
idaresince tescilinin yapilma-
si gerekir. Tapu idaresinin ¢ok
acik bir sekilde kanuna aykirilik
olmamasi durumunda tescil et-
meme yetkisi yoktur.

18. madde geregince yapilan
imar uygulamasi resen yapihr
ve yapilan bu uygulamada hak
sahiplerinin rizasinin alinmasina
ya da muvafakatina gerek yok-
tur. Bu maddeye dayanarak da-
gitim esnasinda hisselerin ferdi-
lestirilmesi yani tekil mulkiyete
donustirilmesi yapilamaz.

. Uygulama yapilacak alana ait

1/1000 veya 1/500 6l¢ekli uygu-
lama imar planinin olmasi ge-
reklidir.

. Uygulama mutlaka imar plani

ve plan notlarina uygun olmali-
dir. Clinkl bu haliyle imar plani
hayata gecirilmektedir.

. Diizenleme Ortaklik Payi (DOP)

en ¢cok %40 olmahdir. Bununla
birlikte her diizenleme alaninda
DOP’un %40 olmasi imar uygu-
lamasini konut alani elde etme
amacindan uzaklastirir.

. Dizenleme vyapilacak sahanin

yapili veya yapisiz olmasi 6nem-
li degildir.

. Uygulama sahasi bir parseli ici-

ne alacak sekilde belirlenemez,
en az bir imar adasini kapsaya-
cak sekilde ada bazinda belir-
lenmelidir.

Goller Bolgesi Aylik Hakemli Ekonomi ve Kultir Dergisi Ayrinti Cilt 6 Say1 71 Subat 2019/ 17



3194 Sayil imar Kanununun 18.
Maddesince duzenlenen imar uy-
gulamalari, yasanin amacina uygun
olarak yapildiginda hem belediye-
ler, hem tasinmaz sahipleri, hem de
kent yasayanlari icin blyuk faydalar
saglamaktadir. Uygulamadan once
mevcut haliyle diizensiz, carpik,
sosyal donatilardan mahrum sa-
halar, diizenlemeden sonra imara
uygun, modern kentin ihtiya¢ duy-
dugu hizmet alanlarina sahip olan
yerler haline gelmekte ve uygula-
ma bolgesindeki parsellerde deger
artislari olmaktadir. Arsa ve arazi
diizenlemesi ile yapilacak uygula-
manin Belediyeler ve arsa sahipleri
agisindan bircok yararlari bulun-
maktadir.

Belediyeler acisindan yararlari su
sekildedir:

+ Belediyeler kamulastirma yu-
kiinden buylk o6lctide kurtul-
maktadir,

« Resen yapildigi ve arazi sahiple-
rinin oluruna gerek duyulmadi-
g1 icin uygulama kolaylasmakta
ve hizlanmaktadir,

. imar planlar, vakit gecirilme-
den, guncelligini yitirmeden
uygulanabildigi icin, arazi sa-
hibi imara uygun yapilasmaya
uymakta, kamuya ayrilmis alan-
lara, yikilmasi gerekecek binala-
rin yapilmasi zamaninda 6nlen-
mektedir,

. imara uygun alanlarda yapilas-
ma hizlanmakta, bu da konut
ihtiyacinin imara uygun olarak
karsilanmasini saglamaktadir.

« Yapilasma icin yeterince imar
parseli Uretildiginden imara uy-
gun olmayan arsalarda kacak in-
saat yapimi bliytk olclide azal-
maktadir,

« Belediyeler diizenleme yapilan
bolgelerde alt yapi hizmetlerini

daha kolay ve hizli bir sekilde
gerceklestirmekte ve sehirlerin
cagdas bir yapiya kavusmalari-
na imkan vermektedirler.

Arazi sahipleri agisindan yararlari
asagidaki sekildedir.

Arazi, imar uygulamasiyla yasal
olarak yapilasmaya uygun, yani
imar parseli haline geldigi icin,
degeri 6nemli dlclide artmakta-
dir.

18. Madde Uygulamasi ile sat-
mak, yatirrm yapmak veya bina
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yapmak icin, gerekli olan imar

parseli ihtiyaci karsilanmaktadir.

Boylece pasif, kullanimi sinirli

arsa, aktif kullanilir hale gelmek-

tedir,

. Insaata elverisli olmayan kiictik
kadastro parselleri  birlestiri-
lerek, imara elverisli bir parsel
haline getirilmekte ve parsel sa-
hiplerine insaat yapabilme im-
kani saglamaktadir.

- Kamu alanlarina rastlayan par-
sellerin fazladan bir alan kaybi
s0z konusu olmamaktadir,

- Dizenleme ile bolgenin ihtiyag

duydugu sosyal alt yapi saglan-

makta ve parsel sahipleri bu im-

kanlardan yararlanmaktadir.

Arsa ve arazi diizenlemesi icin en
az bir imar adasinda uygulama ya-
pildidi icin, ifraz ve tevhidin aksine




diizglin imar parseli uretilebilmek-
tedir. Diizglin imar parseli Gretimi
ise, ingaat maliyetini azaltmakta,
net kullanim alanini arttirmakta ve

homojen, glizel bir gérinim sag-
lamaktadir (inam 1989). Gorildugu
Uzere diger uygulama sekillerine
nazaran arsa ve arazi diizenlemesi,
imar planinin uygulanmasini daha
kisa slirede, daha buyulk alanda ve
daha az probleme sebep olacak
sekilde ¢éziimlemektedir. Ozellikle
18. Madde uygulamasi yolu ile ya-
pilan uygulamalarda hem beledi-
yeler hem de arazi sahipleri kazanc-
I cikmaktadir.

18. Madde uygulamasinda karsila-
stlan sikintil durumlar vardir:

a. Tasinmazin DOP kesintisi
sonrasi geriye kalan alaninin mus-

takil parsel olamayacak buyukltk-
te olmasi halinde bu alana karsilik
olarak uygulama 6ncesi tasinmazin
bulundugu yerin disinda yakinin-
da veya baska bir yerden hisse ve-
rilebilmektedir. Bu durumda 6nce
tasinmazin isabet ettigi imar ada-
sindaki diger yerlerdeki parsellerle
hisselendirilmesi bu da mumkin
olmazsa en yakinindaki imar ada-
sindan verilmelidir.

b. Eger tasinmazin imar pla-
nina gore yol, yesil alan gibi DOP ile
elde edebilecek sahalara rastlama-
si halinde bu alanlarda zaten imar
parseli  olusturulamayacagindan
ayni yerden parsel verilmesi mim-
kin degildir.

c. Diger bir hususta imar
planiyla konut alanlarina tahsis
edilmekle birlikte tasinmazin bu-
lundugu yere yapi yapilmasini en-
gelleyen, askeri yasak bolge, su
havzasi koruma bandinda olmasi
vb. gibi sebeplerin olmasidir.

3194 Sayili imar Kanununun 18.
Maddesinde duzenlenen imar uy-
gulamalari, yasanin amacina uygun
olarak yapildiginda hem belediye-

ler, hem tasinmaz sahipleri, hem de
kent yasayanlariicin buyuk faydalar
saglamaktadir. Uygulamadan once
mevcut haliyle dulzensiz, carpik,
sosyal donatilardan mahrum sa-
halar, diizenlemeden sonra imara
uygun, modern kentin ihtiya¢ duy-
dugu hizmet alanlarina sahip olan
yerler haline gelmekte ve uygulama
bolgesindeki parsellerde deger ar-
tislari olmaktadir. Bununla birlikte,
tescil gormus imar uygulamalarinin
yasaya uygun olmadiklari nedeniy-
le, yargi tarafindan iptal edilmeleri
yuziinden uygulamalarin eski ha-
line donusturtlmeleri istenebil-
mektedir. Bazi durumlarda ise eski
duruma donmek ¢ok zor hatta im-
kansiz olabilmektedir. Clinki tescil
ile iptal arasinda gecen siire zarfin-
da zeminde ve miuilkiyet durumun-
da degisiklikler olabilmektedir. Bu
durumda da yine yargiya intikal
edecek yeni hukuki problemler
ortaya cikmaktadir. Diizenlemey-
le beklenilen iyilestirmeler yerine
¢Ozulmesi zor bazen de ¢6ziimsuz
hukuki sorunlar ortaya ¢cikmaktadir.
Bu nedenle imar uygulamalarinin
yasal dayanaklarinin ve uygulama
amaclarinin ¢ok iyi bilinmesi gerek-
mektedir.
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