PARSELASYON PLANI NEDIR?

Parselasyon Plani kavrami genellikle 3194/18.madde uygulamalari ile birlikte anilan bir
kavramdir. Peki, esasen Parselasyon Plani nedir?

Parselasyon Plani kavramini dogru olarak anlamak icin dncelikle Uygulama imar Plani
kavramini dogru anlamak gerekir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 5.maddesinde Uygulama imar Plan;

“Uygulama imar Plani; tasdikli hélihazir haritalar iizerine varsa Kadastral durumu islenmis
olarak nazim imar plani esaslarina gore ¢izilen ve ¢esitli bélgelerin yapi adalarini, bunlarin
yogunluk ve diizenini, yollari ve uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas
olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gésteren plandir.”

Seklinde tanimlanmistir.
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 4.maddesinde Uygulama imar Plan;

“k) Uygulama imar plani: Nazim imar plani ilke ve esaslarina uygun olarak yérenin kosullari ve
planlama alaninin genel ©ézellikleri, yapinin kullanim amaci ve ihtiyaci, erisilebilirlik,
sdrdiirtiilebilirlik ve ¢evreye etkisi dikkate alinarak; yapilasmaya iliskin yapi adalari,
kullanimlari, yapi nizami, bina yiiksekligi, taban alani katsayisi, kat alani kat sayisi veya emsal,
yapi yaklasma mesafesi, 6n cephe hatti, ifraz hatti, kademe hatti, ada ayrim ¢izgisi, tasit, yaya
ve bisiklet yollari, ulasim iliskileri, parklari, meydanlari, kentsel, sosyal ve teknik altyapi
alanlarini, gerektiginde; parsel biiyiikliikleri, parsel cephesi ve derinligi, arka cephe hatti, yol
kotu ve bu kotun altindaki kat adedi, bagimsiz béliim sayisi gibi yapilasma ve uygulamaya
iliskin kararlari, uygulama igin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gésteren ve varsa Kadastral durumu islenmis olarak
1/1.000 éicekte onayl hdlihazir haritalar tzerinde, plan notlari ve ayrintili raporuyla bir biitiin
olarak hazirlanan plani,”

Seklinde tanimlanmustir.

Uygulama imar planlarinin hazirlanmasi ve kesinlesme siireci ise 3194 sayili imar
Kanununda;

“Planlarin hazirlanmasi ve yiiriirliiGe konulmasi:(1)

Madde 8 — Planlarin hazirlanmasinda ve yiiriirliiGe konulmasinda asadida belirtilen esaslara
uyulur.

a) Bélge planlari; sosyo - ekonomik gelisme egilimlerini, yerlesmelerin gelisme potansiyelini,
sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve alt yapilarin dagilimini belirlemek iizere hazirlanacak bélge
planlarini, gerekli gordiigii hallerde Devlet Planlama Teskilati yapar veya yaptirir.

b) imar Planlari; Nazim imar Plani ve Uygulama imar Planindan meydana gelir. Mevcut ise
bélge plani ve cevre diizeni plan kararlarina uygunlugu saglanarak, belediye sinirlari icinde
kalan yerlerin nazim ve uygulama imar planlari ilgili belediyelerce yapilir veya yaptirilir.
Belediye meclisince onaylanarak yiiriirliiGe girer. (Yeniden diizenleme dérdiincii ciimle:



12/7/2013-6495/73 md.) Bu planlar onay tarihinden itibaren belediye baskanliginca tespit
edilen ilan yerlerinde ve ilgili idarelerin internet sayfalarinda bir ay siireyle es zamanli olarak
ilan edilir. Bir aylik ilan siiresi icinde planlara itiraz edilebilir. Belediye baskanliginca belediye
meclisine génderilen itirazlar ve planlari belediye meclisi on bes giin iginde inceleyerek kesin
karara baglar. (1)

Belediye ve miicavir alan disinda kalan yerlerde yapilacak planlar valilik veya ilgilisince yapilir
veya yaptirilir. Valilikge uygun goériildiigii takdirde onaylanarak yiiriirliige girer. (Yeniden
diizenleme lgiincii ciimle: 12/7/2013-6495/73 md.) Onay tarihinden itibaren valilik¢e tespit
edilen ilan yerinde ve ilgili idarelerin internet sayfalarinda bir ay siireyle es zamanli olarak ilan
edilir. Bir aylik ilan siiresi icinde planlara itiraz edilebilir. itirazlar valiliGe yapilir, valilik itirazlar
ve planlari onbes giin icerisinde inceleyerek kesin karara baglar. (1)

Onaylanmis planlarda yapilacak degisiklikler de yukaridaki usullere tabidir.”

Seklinde anlatilmistir.
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde de;
“Planlarin ilani, itirazlar ve kesinlesmesi

MADDE 33 - (1) Cevre diizeni plani ve imar planlari onaylandidi tarihten itibaren en geg on bes
is glini icinde otuz giin(1) siireyle herkesin gérebilecegi sekilde idarelerce tespit edilen ilan
yerlerinde asilmak suretiyle ve idarelerin internet sayfalarinda es zamanli olarak ilan edilir.

(2) imar planlarinin nerede ve nasil gériilebilecedi mahalli haberlesme araclari ile yerel veya
ulusal basinda veya ilgili muhtarliklarda duyurulur.

(3) Planlarin askiya cikarildigina ve askidan indirildigine dair tutanaklar ilgili birim amiri déhil
iki imzali olarak diizenlenir.

(4) Planlara itiraz, otuz glinliik ilan siiresi iginde idareye yapilir ve itirazlar idarece
degerlendirilir. Idarenin karar merciince itirazlarin reddedilmesi halinde, planlar baskaca bir
onay islemine gerek kalmaksizin red karari tarihinde kesinlesir. itiraz olmamasi halinde planlar
aski siiresinin sonunda kesinlesir.

(5) itirazlar; aski siiresinin doldudu tarihten itibaren en geg otuz giin icinde ilgili idare karar
merciine gonderilir ve en ge¢ otuz glin icinde karara baglanarak planlar kesinlesir.

(6) ilan ve aski siiresinde yapilan itirazlar iizerine idarelerce, planlarda dedisiklik yapiimasi
halinde planin degisen kisimlarina iliskin olarak yeniden ilan stireci baslatilir.

(7) Onaylanmis planlarda yapilacak revizyon, ilave ve degisiklikler de yukaridaki usullere
tabidir.”

Seklinde tanimlama yapilmistir.

Goruliyor ki, harita mihendisligi meslek disiplini agisindan, uygulama imar planlari;
planlama birimi olarak bir imar adasi ya da gerektiginde parsel biytkllkleri, parsel cephesi ve
derinligi belirtilmek suretiyle parseller geometrisi tanimlanmis bir imar adasi seklinde



¢izimlendirilmis olabilir ve bir aylik aski ilani sirecinden gegcmek suretiyle onayl hale
gelmektedir.

Burada 6nemli olan; planlama tekniginde tekil bir imar adasinin planlama adimi olarak
tanimlanmasi ya da parseller geometrisi tanimlanmis bir imar adasinin planlama adimi olarak
tanimlanmasidir.

Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nin 2.maddesinde “..Uygulama imar planlarinda,
parselasyon durumlari ve bina kitleleri, bilhassa bu maksatla etiid edilerek, dlgtileri verilmedigi
takdirde, sematik olarak gdsterilenler imar planlarinin kayitlarindan sayilmaziar...” hikmu
bulunmaktadir. Yani ortada, parseller geometrisi sematik olarak gésterilen bir imar adasi
varsa bu sematik gosterim Olgllendiriimedigi sirece imar planinin  kayitlarindan
sayllmayacaktir.

Olgiilendirme nasil olacak peki? Bu konu icin yine mevzuata bakmamiz lazim.

imar Kanunu’nun 18.maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili
Esaslar Hakkinda Yonetmeligin Tanimlar baslkli 4.maddesinde;

“i-3) Uygulama Krokisi: Ada veya parsellerin zeminde belirtilmesi amaciyla paftasi tizerinden
alinan élgiileri yazilarak diizenlenen krokidir.”

“k) Parselasyon Pléni: imar pldninin araziye uygulanmasindan sonra yapilacak réleve
Olctilerine gére boyut degistirmeyen paftalar lzerinde cizilen, kesin parselasyon durumunu
gosteren ve tapuya tescil islemlerine esas alinan plandir.” Seklinde tanimlandirilmistir.

Dogal olarak parseller geometrisi sematik olarak gésterilen bir imar adasi, Uygulama
Krokisi yapilarak zeminine aktarilip réleve olciisi yapmak suretiyle de kesin parselasyon
durumunu gosteren Parselasyon Planina donglrse imar planinin kayitlarindan sayilacagi
muhakkaktir. Ya da bir imar adasi icinde parseller geometrisi planlama asamasinda élgiileri
de verilmek suretiyle gosterilmisse imar planinin kayitlarindan sayilacaktir.

Bu ne anlama geliyor?

Planlama teknigi acisindan bir imar adasi tekil olarak Uretilebilecegi gibi 6lgileri de
verilmek suretiyle parseller geometrisi tespit edilmis sekilde de Uretilebilecegi 6ngoruliyor.
Yani imar planinda tekil imar adasi veya parseller geometrisi élciileri ile tanimlanmis
(Parselasyon Plani tanimlanmis) imar adasi diretilebilir ve bu imar planinin kayitlarindan sayilir.

3194 sayil imar Kanunu’nun 19.maddesi;
“Parselasyon planlarinin hazirlanmasi ve tescili:

Madde 19 — imar planlarina gére parselasyon planlari yapilip, belediye ve miicavir alan icinde
belediye enciimeni, disinda ise il idare kurulunun onayindan sonra ylirtirliige girer. Bu planlar
bir ay miiddetle ilgili idarede asilir. Ayrica mutat vasitalarla duyurulur. Bu siirenin sonunda
kesinlesir. Tashih edilecek planlar hakkinda da bu hiikiim uygulanir. Kesinlesen parselasyon
planlari tescil edilmek lizere tapu dairesine génderilir. Bu daireler ilgililerin muvafakati
aranmaksizin, sicilleri planlara gére re ‘sen tanzim ve tesis ederler.” Seklindedir.



Parselasyon planinin onay vyetkisi ve kesinlesen parselasyon planinin tescil
yikimlaligi bu madde ile tanimlanmak istenmistir.

Hadi simdi mevzuati biitiinleyerek ezber bozmaya basglayalim.

1. Parselasyon Plani sadece 18.madde uygulamasi esnasinda diizenlenebilecek bir

plan midir? Degilse ne zaman Uretilebilir?

Parselasyon Plani neden 1 aylik aski ilanina alinir?

Parselasyon Plani bir planlama adimi midir? Yoksa bir uygulama adimi midir?

Parselasyon Plani ile Parselasyon Haritasi kavramlari farkli midir?

imar Uygulamasi olmaksizin Parselasyon Plani iiretilebilir mi? Uretilebilirse hangi

meslek disiplini yetkilidir?

6. Planli Alanlar Tip imar Yénetmeliginin 19.maddesindeki “1. Her tiirlii imar adasinda,
parselasyon plani yapilmadan bu adadaki parsellerde ifraz ve tevhid yapilamaz.”
ibaresi ne anlama gelmektedir?

7. Planli Alanlar Tip imar Yénetmeliginin 19.maddesindeki “Bir parselin bulundugu
imar adasina ait parselasyon plani yapilip belediye enciimenince kabul edilip
Tapu'ya tescil edilmeden o adadaki herhangi bir parsele yapi ruhsati verilemez.”
Ibaresi ne anlama gelmektedir?
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Yukarida sordugumuz sorularin sayisi ¢cogaltilabilir. Hadi bilgimiz yettigince cevaplari
bulmaya galisalim.

Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi’'nin 4.maddesinde Uygulama imar Plani
tanimlanirken “ gerektiginde; parsel biiyiikliikleri, parsel cephesi ve derinligi”nin de
belirlenebilecegi hiikiim altina alinmistir. Bu tabir bildigimiz Parselasyon Planiyla
birebir oOrtiismektedir. Yani bir imar adasi planlanirken ada icindeki parsel
geometrilerinin de belirlenebilecegi bu maddede hiikiim altina alinmistir. Bu hilkkme
gore Parselasyon Plani diye tabir ettigimiz kavramin Grini olan parsel blyuklikleri ve
parsel derinlikleri planlama asamasinda da belirlenebilir durumdadir. Ayrica Planli
Alanlar Tip imar Yoénetmeligi’nin 2.maddesinde “..Uygulama imar planlarinda,
parselasyon durumlari ve bina kitleleri, bilhassa bu maksatla etiid edilerek, élciileri
verilmedigi takdirde, sematik olarak gdésterilenler imar planlarinin kayitlarindan
sayilmazlar...” hiikmi bulunmaktadir. Bu da Parselasyon Planinin planlama adiminda
uygulanabileceginin bir gbstergesidir.

Buradan hareketle; Parselasyon Plani’'nin sadece 18.madde uygulamasi esnasinda
diizenlenebilecek bir plan olmadiginin, planlama adimi sirasinda da Uretilebileceginin
anlasiilmasi gerekir.

Yine; Parselasyon Plani Uygulama imar Plani ile birlikte tanimlanmamissa yetkili
idarece planin onaylanmasi ve kesinlesmesi stireci sonrasinda da herhangi bir zamanda
yapilabilecegini bize anlatmaktadir.



3194 sayili imar Kanunu’nun 19.maddesi “/mar planlarina gére parselasyon planlari
yapilip, belediye ve miicavir alan icinde belediye enciimeni, disinda ise il idare
kurulunun onayindan sonra yiiriirliige girer. Bu planlar bir ay miiddetle ilgili idarede
asilir.” Hakmi bulunmaktadir. Esasen; Parselasyon Plani ile planlama asamasinda tekil
olarak dretilen bir imar adasi gelecekte almasi o6ngorilen parsel dokusuna
kavusturulmak istenmektedir. Yapilan islem ile uygulama imar planinin hazirlanmasi
asamasinda tekil birakilan bir imar adasi parsel biyuklikleri ve derinlikleri tanimli hale
getirilmektedir. Yani imar plani bir anlamda revize edilmektedir. iste aski gerekcesi de
tam olarak bu noktada devreye girmektedir. Clinki 3. Sahislar uygulama imar planiilan
edildiginde ada icindeki parsel buylkliklerinden haberdar olmamislar, yapilan
parselasyon plani ile tekil imar adasi parsel geometrileri tanimlanmis imar adasina
donistlgi icin yeniden ilanen 3 sahislarin bilgi ve itirazlarina bir ay sireyle sunulmus
olacaktir.

Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi'nin 4.maddesinde Uygulama imar Plani
tanimlanirken “ gerektiginde; parsel biiyiikliikleri, parsel cephesi ve derinligi”nin de
belirlenebilecegi hiikim altina alinmistir. Bu tanimdan anlasilan sey bir imar adasinin
parsel geometrilerinin ister sematik ister olgllendirilmis sekilde uygulama imar
planinin hazirlanmasi asamasinda yapilabilirligidir. Hal boyle iken Parselasyon Planinin
bir uygulama adimi oldugundan s6z etmek ¢cok miimkiin gériinmemektedir. Aksine bir
planlama adimi oldugu mevzuatta agik olarak yazmaktadir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu’niin 2010/22 sayili genelgesinin 4.maddesinde
Parselasyon Haritalari;

“Imar parselleri olusturmak amaciyla imar Kanunun 18 inci maddesine dayanilarak
belediye veya valilikler tarafindan resen yapilan ya da yaptirilan haritalari,” seklinde
tanimlandiriimistir.

Yine 2010/22 sayih genelgenin 18.maddesinde “ilgili idarenin yazili talebinde
parselasyon planinin onaylandidini, ilan edilerek kesinlestigini ve tapuya tescili
istedigini bildirmesi esastir.” Hikma bulunmaktadir.

Buradan ne anlamamiz gerekiyor?

Belediyesince Uygulama imar Plani dayanaginda olusturulan Parselasyon Planiile imar
adasinin ici de tanimli hale (ister sematik ister 6l¢tilendirilmis sekilde parsel geometrileri
anlaminda) getirildiginden bu Parselasyon Planinin teknik uygulamasi asamasinda bir
Parselasyon Haritasi tretilmelidir. Parselasyon Planiile yapilan sey imar adasinin parsel
geometrilerinin tespiti, Parselasyon Haritasi ile yapilan sey bunlarin ada parsel
numarasi verilmek suretiyle tescile konu hale getirilmesidir.

Bu yonuyle Parselasyon Plani ile Parselasyon Haritasi farkl kavramlardir.



Pratikte; 18.madde uygulama dosyalarinin icerisinde yer alan Parselasyon Plani adi
altindaki belge 2 katmanli bir belge olup hem Parselasyon Planini hem de Parselasyon
haritasini icinde barindirmaktadir. 1 katman olan Parselasyon Plani imar adasi i¢cinde
bir planlama detayi getirdiginden 1 aylik aski ilanina alinir. Tescile konu olan sey ise
Parselasyon Plani dayanaginda Uretilen Parselasyon Haritasidir.

Bu sorunun birinci kismini 1. Soruda yanitladik.
Asil soru ikinci kisim. Parselasyon Planini Gretmeye hangi meslek disiplini yetkilidir?
Bu noktada gergekten ezber bozan ve radikal bir séylemim olacak.

Kanaatimce; Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi'nin 4.maddesinde Uygulama imar
Plani tanimlanirken “ gerektiginde; parsel biiyiikliikleri, parsel cephesi ve derinligi”
nin de belirlenebilecegi hiikiim altina alindigina gére ve imar planlarinin maellifleri
Sehir ve Bolge Planlama boélimi mezunu meslek disiplini olduguna goére ister sematik
ister olctlendirilmis olsun Parselasyon Planlarinin da Sehir ve Bolge Planlama meslek

disiplinince Uretilmesi gerekir. Ancak bu Uretilen sey sadece plandir.

Bu plana dayali uygulama ve parselasyon haritasi Uretimi ile tescile konu tiim evraklarin
Uretimin de ise yetkili meslek disiplini harita mihendisligidir.

“1. Her tirlG imar adasinda,
parselasyon plani yapilmadan bu adadaki parsellerde ifraz ve tevhid yapilamaz.”

Bu konu da meslegimizde c¢okca tartisilan bir konudur. Bunu iki asamali diisinmek
gerekir.

e Uygulama imar Planinda tekil tiretilmis bir imar adasi varken bu imar adasina
Parselasyon Plani tanimlanmadan altinda kalan kadastro parsellerinde plana
gecis amaci olmayan uygulama yapilmamasi gerekir.

e Bu tarz imar adalarinda altinda kalan kadastro parsellerinin dncelikle plana
gecis amaci ile kamuya ayrilan alanlarinin terki sonrasinda parselasyon plani
dogrultusunda ifrazlarinin yapilmasi gerekir. Olusacak artik parseller icin ise
suyulandirma mekanizmasinin isletilmesi gerekir.

Boyle bir durumda 15-16 ya da 18 uygulamasi yapmanin uygulama tekniginden baska
bir farki kalmamis olacaktir. Her halukarda Parselasyon Planinin 6ngordigi parsel
geometrileri olugacaktir.

Bunu 18.madde uygulamasi yapmadan 15-16 uygulamasi yapilamaz seklinde
yorumlamak cok da dogru gelmiyor.



“Bir parselin bulundugu
imar adasina ait parselasyon plani yapilip belediye enciimenince kabul edilip
Tapu'ya tescil edilmeden o adadaki herhangi bir parsele yapi ruhsati verilemez.”

Burada yine Parselasyon Planinin tanimlanmasi ve bu planin uygulama ile tapuya
tescilinin saglanmasi seklinde isi iki parcaya ayirmak gerekiyor. Bu siire¢ art arda
uygulanabilecegi gibi zaman aralikh olarak ta uygulanmasi mimkinddr.

Sonug olarak;

Parselasyon Plani ile ilgili bilgilerimizi ve mevzuatin dngdrdigi isleyisi dogru bir analiz
etmemiz gerekmektedir. Konunun meslek disiplinimizce yeniden ele alinmasi ve tim
yazilanlarin 1siginda dogru bir isleyis modelinin olusturulmasi, soru isaretlerinin kaldiriimasi
gerekmektedir.

Tim dinyada oldugu gibi planlamanin esas amacinin parsel Uretmek degil gelecekteki
yapilasmayi, niifus hareketlerini ve sosyal yasami planlamak oldugunun bilinmesi gerekiyor.
Farklh bir yaklasim tarzi ile kaleme aldigim bu makale ile amacim farkli bir pencere agmak.



