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OzET

Arsa ve arazi diizenlemelerinde parselasyon ile imar parsellerinin
olusturulmasinda iki yontem uygulanmaktadir. Bunlardan biri planlamay:
yapan imar plancis1 tarafindan, y®netmelik gerefi "imar adasini ¢izen
parselasyonu da gekillendirir" mantifiyla olugturulan parselasyondur Kki;
burada bu yodntem parsele gore tahsis (PGT) olarak adlandirilmigtir. Diger
yontem ise, planct tarafindan parsellenmemis yap: adalarinin harita
miihendisleri tarafindan miilkiyet durumunun da dikkate alindifi, yonetmelik
gerefi minimum sayida hisselendirmenin amaglandif1 parselasyon olup bu da
tahsise gore parsel (TGP) olarak tanimlanmigtir. Imar uygulamas: ile bu
yontemler kullanilarak iiretilen imar parsellerinde, Ozellikle hisselendirme
basta olmak iizere sosyal, ekonomik ve hukuki sorunlar olugmaktadir. Bu
¢aligmada; parselasyon igin kullanilan parselleme yontemlerinden her biri
segilen ger¢cek modeller iizerinde incelenerek birbiri ile mukayese edilmisgtir.
Ozellikle (TGP) yontemi ile 1985-1987 yillar1 arasinda KTU tarafindan
Trabzon'da yapilan imar uygulamalarimin sonuglar amaca yonelik olarak,
hisseli olugturulmus imar parselleri basta olmak iizere ¢esitli ydnlerden
incelenmigtir

Sonugta; (PGT) ybnteminin &zel amaglhh planlama ve uygulamalar (Sit
alanlari, hazine arazileri iizerindeki uygulamalar, ©zel miilkiyetteki biiyiik
alanlar, standart boyutlu ve tip ingaat projeleri uygulanacak alanlar vb.)
disinda, sorunsuz miilkiyetleri sorunlu yani o6zellikle hisseli duruma getirdigi
gozlenmigtir. (TGP) yontemi ile ise bagta hisselendirme sorunu olmak iizere
arzu edilmeyen tiim olumsuzluklann minimize ettifi goriilmiigtir. Ayrica bu
yontemle miilkiyet durumu ve miilkiyetler arasi iligkilerin dikkate alinabildigi
optimum verimli parselasyonun yapilabildigi anlagilmigtir. Yine parselasyon
igin gerekli girdi verileri olan bilgilerin derlenmesi, iglenmesi ve sonug iiriiniin
(parselasyon haritasi) elde edilmesinin imar planlanimin yapimi ile ilgili
yonetmelige rafmen ancak harita miihendisleri tarafindan imar adalarinin
parsellere ayrilmasi ile miimkiin olacafi sonucuna vanlmigur.



SUMMARY

Two methods are applied to the producing of site lots in urban land
reallocation processes. One of the methods, which is "land distribution
according to the drawn up parcels (PGT)", uses the subdivision plan which has
been created on zoning plan by the planners. The other method, which is "land
distribution according to the land given-back (TGP)". In this case, site blocks
are not subdivided on the zoning block, and are left for land surveyors to
produce new site lots with regarding to the landowner's shares. Using these
two methods in land subdivision process, there have been some economical
and social problems to landholders. In this study; each of these land
subdivision methods, have been individually applied to the selected land
reallocation projects, and the methods have been compared with obtained
results. TGP method has especially applied to the selected project area, which
was projected by KTU, between 1985-1987 in Trabzon. In this project area,
most of the land parcels, especially shared more than one owner, have been
examined from different accepts.

As a result of that, it has been observed that landowners, except within
sub-special land development project area, have been badly affected by the
PGT method in which caused some land sharing problems after the land
reallocation. The TGP method, however, minimised the land sharing problems
within the project area. Because the method itself is much concern current
property condition and landownership relation with the other land parcels,
rather than planned parcel shape. It has also been concluded that, instead of
the existing land development regulations, land surveyors have been involved
in data input, analyse and land subdivision process very actively. Therefore,
subdividing of site blocks and creating new site lots on zoning plan should be
performed by surveying engineers.

Vi



1. GIRIS

Saglikl ve diizenli bir gehirlegmenin temeli, planh yerlesme ve geligsmeye
baglidir. Yerlegmeleri ve yerlegmeler arasi iligkileri diizenlemek amaci planla-
may1, planlama da yerlesme ilkeleri ile gehirlerin yerlesme alanlari iginde ve
diginda, topragin kullanimini, parsellere ayrilmasimi denetlemek ve sehirlerin
geligme yOnlerindeki yapilagma etkinliklerini diizenlemeyi zorunlu kilmigtir.

Hizl1 gehirlegymenin gerektirdifi kentsel alan kullammi ve imara uygun
arsa iiretiminin kargilanabilmesi ancak hazirlanan planlarin teknik ve hukuki
yonden uygulanabilirlii ile mimkiindiir.

Imar planlama eylemi, defigik bilim dallarniyla gesitli yonlerden ilgili ol-
dugu icin "meslekler arasi" Oozellife sahiptir. Sehir planciifi ve harita miihen-
dislifi arasindaki iligki altlik olarak kullamilan haritanin iiretimi ile baglar ve
yerlegme alanlarindaki miilkiyet hakkinin simirlandirilmas: ve yeniden diizen-
lenmesi ile devam eder, yeni tapularin verilmesiyle de son bulur.

Bugiine ulagmig arazi pargalarimn bigimleri, ¢ofu zaman ya halile olugmusg,
veya zaman zaman defigik olaylara uframadan ya da zamaminda, iizerlerinde
gesithi islemlerin gegmis olmalar: sonucu ortaya ¢ikmistir. Boylece olusan- ka-
dastral dokunun imar planina uwygun olarak diizenlenmesi kavrami "arsa ve
arazi diizenlemesi” ile ifade edilmektedir.

Arsa ve arazi diizenlemelerinden beklenen amag, sehirlerin diizgiin vapi-
lagmasin1 saflayacak kentsel arsa iiretimini yapmak, bunu yaparken gerekli
sosyal ve teknik donati alanlanim bedelsiz kamuya kazandirmaktir.

Imar planlarinin en kiigiik birimi olan imar parsellerinin boyutlarimin  si-
mirlandirilmas: pldn ve yonetmelik geregidir. Fakat yap1 adalarimin bu sinirla-
yi1 faktorlere gore sekillenmesi olarak adlandirdifimiz imar parsellerinin
iiretimi harita miihendisliinin wzmanhk alam igerisindedir.
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Bu c¢aligmada, yoOnetmeliklerle parselasyon iglerinin gehir plancilari tara-
findan da yapilabilecegi goriigii teknik ve hukuki yonlerden ¢esitli uygulama-
lar degerlendirilerek incelenmig ve gerekgeleriyle bu igin harita miihendisleri
tarafindan  yapilmas: gerektifi gosterilmeye ¢aligilmigtir.

Calisma yedi bdlimden meydana gelmigtir. Girig boliimiinden sonra, ikinci
bolimde Tiirkiye'deki imar plam1 uygulamasinin tarihsel geligimi verilmis ve
imar plam uygulamas: ile ilgili tammlar yapilmigtir. Ugiincii boliimde iilke-
mizde mevcut imar plam uygulama ybntemleri anlatilmigur. Dérdiinci bo-
limde parselasyona ait veriler ile yap:1 nizamlarn anlatiimiy ve irdeleme ya-
pilmigtir. Beginci boliimde, parselasyon sirasinda dikkate alinmasi gereken
hususlar ile parselasyon ydntemlerinin irdelemesi yapilmigstir. Altinci boliimde
uygulama yapilmigtir. Son bolimde ise varilan sonuglar verilmig ve gesitli
onerilerde bulunulmustur.



2. TURKIYE'DE IMAR PLANI UYGULAMALARI

Ulkemizde imar plam1 uygulamalarn gegitli meslek gruplan tarafindan
farkli algilanmaktadir. Ancak uygulamayr alt boyut, konum boyutu ve iist
boyut olarak ele almak gerekir.

Bir planci igin planla gelen tiim gehirsel fonksiyonlarin fiilen
gergeklegtirilmesi bir imar uygulamasidir. Oysa bir mimar ve ingaatg1 igin alt
yapimn (yol, su, kanalizasyon gibi) ve konutun yapimi imar uygulamasinin
temelini tegkil eder.

Tim bunlarin oOtesinde ise harita miihendisi dogrudan uygulamanin
konum boyutu ile ilgilenir. Bu boyut, kamu hizmet alanlann diizenlenirken,
imar plam ile gelen yapilagma gartlarina uygun olmayan kadastro
parsellerinin, topyekiin imar parseli haline getirilmesini ve hukuksal olarak
defisime ufframasim kapsar.

2.1 Imar Plam Uygulamasimin Tarihcesi

Frankfurt eski belediye bagkanlarindan Addikes'in adina baglanarak
Addikes Kurali (Lex Addikes) olarak bilinen hamur kurali, bugiin hemen
hemen biitin iilkelerde, imar planlarinin uwygulanmasinda yararlamlan bir
yontemdir [1].

Ulkemizde ise ilk imar mevzuat1 1848 yilinda, Ebniye Nizamnamesi (Yap:
Tiiziigi) ile baghyor. Ozellikle 1864 yilinda yiiriirlige giren Turuk ve Ebniye
Nizamnamesi (Yollar ve Yapi Tiiziigii) ile, yapilagma kurallani yaninda,
miilkiyeti etkileyecek planlama anlayisina gegilmigtir. 1882 yilinda ¢ikarilan
ve 22 Nisan 1925'de 642 sayilh kanunla 20-25 inci maddeleri degistirilen
Ebniye Kanunu (Yap1 Yasasi), bati kentlerinden esinlenen yerlesme ve
oturmaya iligkin olduk¢a modern hiikiimler tagiyordu. Hatta giiniimiize kadar
gelen imar yasalarinin bazi maddelerinde benzerlikler vardir. Oyle ki; yap:
yasasinin 16. maddesindeki  hiikiimler, bugiine kadar yiiriirliikte olan imar
kanunlarinda yer alan hamur kaidesinin hazirlanmasinda esas alinmigtir [2].
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2290 sayili "Belediye Yap: ve Yollar Kanunu"! yayimlanmistir. "Belediye
Yap: ve Yollar Tiziga" ise 1947 yilinda yiiriirlige girmigtir. Alman Yap:
Nizamnamesinden alinmig olan bu kanun, iilkemize batili anlamda planlama
anlayigi getirmig ancak Tiirk toplumunun yerlesme bigimine uymayan bazi

maddeleri de gesitli sorunlar1 da beraberinde getirmigtir [3].

Hizli gehirlegme, niifus artigt ve defigen hayat standartlari yaninda, mev-
cut Yap1 ve Yollar Kanunu ile Ebniye Kanununun mer'i olan hiikiimlerinin ihti-
yaca cevap vermeyecek karakter ve yoOnetmelik bi¢iminde bulunmasi nede-
niyle yeni bir kanuna gerek duyularak 6785 sayih "Imar Kanunu"? yiiriirliige
girmigtir. "Imar Nizamnamesi" ise 1957 yihnda yayinlanmigtir. Parselasyon
kavrami ve kurallan ilk kez ciddi bir gsekilde bu kanunla yiiriirliife girmigtir
[3]. Ayrnca, kamulagtirma yapmaksizin arsa ve arazi diizenlemesi yoluyla mal
sahiplerinin arazisinin %25'ine  kadar kesinti yapma imkéni1 da belediyelere
taninmagtir.

Ancak, Imar Kanununun bazi maddeleri toplumun ihtiyaglarina ve gelig-
mesine cevap verebilecek bir durumda olmadif: ve Anayasa Mahkemesinin 14
Ocak 1964 tarihli 11606 sayili Resmi Gazete de yayimlanan Kanunun 42.nci
maddesinin bir hiikmiiniin iptali, ayrica mevzuattaki karmaganmin giderilerek,
daha diizenli ve rasyonel bir kanun hazirlanmas:1 gerekgesiyle yayimlanan
1605 sayili kanun ile imar kanununda bazi degisiklikler yapilmigtir.3

Arsa ve arazi diizenlemesi ile ilgili yOnetmelik4 ise uzun bir aradan sonra
yiiriirlige girebilmigtir.

1848 yilinda baglayan imar mevzuati, her defasinda toplumsal geligmele-
rin ve degisimlerin sonucunda yetersiz kalmig ve yeni kanunlarin hazirlanmasi
kaginilmaz olmugtur. Bu defigim siirecinin en son halkasini yayimlanan 3194
sayih  "Imar Kanunu"S olugturmugtur.

Giiniimiize kadar arsa diizenlemesi igin baglangigta kesinti daha sonra dii-
zenleme ortaklik payr adi altinda kanunlarda yer alan arsa kesinti paylan
soyle belirlemmigtir [4].

Resmi Gazete: 21.06.1933 / 2433
Resmi Gazete: 16.07.1956 / 9359

Resmi Gazete: 20.07.1972
Resmi Gazete: 23.03.1973 / 14485
Resmi Gazete: 09.05.1985 / 18749

B W N e
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Tablo 1: Arsa ve Arazi Diizenlemesinin Kanuni Geligimi ve Diizenleme Ortaklik Pay:
Kesinti Oranlan

Kanun No | Kabul Tarihi Kanun Adi Alan Kesinti
1882 Ebniye Kanunu 10000 A2*'ye kadar |yok
10001-20000 " | 400 A2
20000 + 400 A2+

sonraki her A2 icin|1 A2

1663 02.06.1930 }Ankara Sehri Imar Midirligi

Kurulug ve Gorevlerine lligkin | g Fx0,15
Kanuna Eklenen Maddeler
2290 10.06.1933 |[Beledive Yap: ve Yollar Kanunu F Fx0,15
6785 09.07.1956 |lmar Kanunu ‘ . _F Fx0,25
3194 03.05.1985 {imar Kanunu F Fx0,35

* A= Argin (1 Argin = ;5741699076 m)
** F = metrekare

2.2 3194 Sayih Imar Kanununun Arsa ve Arazi Diizenlemesi
Acisindan lIrdelenmesi

3194 sayih Imar Kanunu yiiriirliige girinceye kadar gegen siire¢ icerisinde
¢ikarilan imar kanunlari, yapilagmay: ve gehirlesmeyi bir diizen altina almak
amaciyla yiiriirliige konmugtur. Ancak Ozellikle 1950 sonrasi koylerden sehir-
lere olan biiyiik gogler ile amaglanan hedeflere ulagilamadifi goriilmiigtiir.
Ciinkii  imar planlann hazirlanmasina ragmen imar parselleri iretilememis
bunun yerine plansiz ve ¢irkin yapilagmalar baglamigtir. Neticede, giiniimiizde
iilkemizdeki mevcut yapilarin %30'unu gecekondular olugturmustur [5].

Sehirlerin diizenli geligimini saglayacak imar parsellerinin yeterince ve
hizli bir gekilde iiretilememesi nedenleri arasinda gunlar sayilabilir:

]

Arsa ve arazi diizenlemesi 6785/1605 sayih yasada bulunmasina rag-
~men belediyelerin bu olaya sicak bakmamalan,

Belediyelerin yeterince mali imkin ve teknik elemana sahip olmamalari,
Yeterince uygulayici eleman bulunmamas: [6],

Imar planlarinda kamu tesis ve alanlari i¢in ayrilan alanlarin plamin %30
-40'ina varmas: [7] [8] uygulamada kamulaghrmaya sebep olmakta ve
belediyelere mali yiik getirmekteydi.

]

t

]

Tim bu olumsuzluklar yaninda, hizli niifus arusi ve gogler Imar kanu-
nunda bugiiniin ve hatta yarinin ihtiyaglarina cevap verebilecek koklii degi-
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siklikler yapilmasim1 gerektirmigtir.!

Ozellikle 1980 sonrasi yaklagik her yil gehirlere 2.5 milyon insan gog et-

meye baglamigtir. Oyleki; kdy-kent niifus orami giiniimiizde %60 niifusun -

sehirlerde yasadifim ve gehirlegme Mz boyle devam ettifinde 2000 yilinda,
niifusun 65 - 67 milyona ulagacaf:i ve %75 'inin gehirlerde yasayacaf
anlagilmaktadir  (Grafik 1).” Bu kabulden hareketle 2000 yilinda gehirlerin
niifusunun 50 milyona ulagacaf: s6ylenebilir. Bugiin sehirli niifusun 33,3
milyon oldugu diigiiniiliirse; koyden gehire gog¢ ve niifus artiy oraninin
yiikseklifi sonucu, ortaya ¢ikan gehirlegme kargasasimin bugiin oldufu gibi,
gelecekte de biiyiik sorunlar gikaracafy goriilmektedir.

*lo
100
90

% S Y PN

70 i ST 1

60 e % 5.0 —  Sehir
50 ! A

0 it Tedusog - KBy

30
23
20
10
0
™~
o~
Load

Yillar
o]

S = X

Grafik 1: Tiirkiye'nin 1927-1990 Yillari Arasindaki K8y ve Sehir Niifusu Oranlan '

Bu hizli niifus artin ile birlikte gehirlerimizde yillik 25 bin hektar alanin
diizenlenmesi veya bir bagka deyigle 600 bin imar parseli liretilmesi ihtiyaci
dogmagtur [9].

Yukanida sayilan tiim gerekgelerle birlikte, hizli gehirlesme, hizli imar par-
seli @iretimini giindeme getirdifinden, kanun koyucu 1985 yilinda g¢ikardifs
Imar Kanunu ile konut yapimina hazir arsa bulundurma zorunlulufu getirmig
ve buw igin gergeklegmesinda basit ifraz yontemi yerine, arsa ve arazi
diizenlemesi yoluyla ve siiratle uygulamaya gecilmesini de amaglamigtir.

1 31%4 sayili Imar Kanunu TBMM gerekgeli karan, sh: 2
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2.3 Imar Kanunu Agisindan imar Plam1 Yapim ve Uygulamasinda
Harita Miihendislerinin Rolii

Harita miihendislerinin, arsa ve arazi diizenlemesindeki yeri ve gorevleri;
3194 sayili Imar Kanununun 44-J maddesi gere§i hazirlanan "Halihazir Harita
Alimi ile Zeminde Arazi ve Arsa Diizenleme Uygulamas: islerini Yiikiimlenecek
Miiellif ve Miiellif Kuruluslarimn Ehliyet Durumlarina Ait Esaslar Hakkinda
Yonetmelik" te belirlenmigtir. Ancak bu yonetmelik hazirlanirken parselasyon
haritasinin diizenlenmesi ve zemine uygulanmasi iginin harita mihendisligi
uzmanbik alanina ait oldufu belirlenmesine ragmen "imar Planlarimin Yapimim
Yikimlenecek Miiellif ve Miiellif Kuruluglarinin Yeterlilik Yénetmeligi"nin
kapsam baghf1 altindaki 2, 6 ve 11 nci maddeleri ile geligmektedir. Bu geligki-
ler goyle siralanabilir:

- Planlama iglerini yiikiimlenecek miiellife; imar planlarina ait parselas-
yon planlarinin diizenlenmesi iglerini yapma yetkisi verilmistir (md:2).

- "Imar Plami Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelik"in
9. maddesinde, imar planlaninin yapilmasi igin yontem ve kural olarak getir-
digi hiikiimlerden biri de, "planlarda imar parsellerinin gésterilmesi"dir.

Eski Imar Kanunu, yonetmelikler ve ¢ikartilan genelgelerde de, uygulama
imar planlarinda, imar parseli bazina kadar inilmesi gerekiyordu [2]. Bu anla-
yi§ bir zamanlar yeterli sayida harita miihendisinin bulunmayisi gerekgesiyle
sehir plincilarini parselasyon planlarini diizenlemeye yetkili kilmigtir. Ancak
ginimiizde bdyle bir sorunun gegerlilifini yitirmesine ragmen bu anlayig hald
devam etmektedir. Halbuki, arsa ve arazi diizenleme kavrammin kanunlagtif
1956 yihinda, haritacihk efitimin heniiz baglangic yillannydi ve harita miihen-
dislerinin sayilar1 ylize bile ulagmamigti. Ayrica giiniimiizdeki gibi cagin getir-
digi teknolojik yeniliklerin bir gereffi olarak meslekl uzmanlagma giindemde
degildi ve meslek disiplinlerinin gorev ve yetki alanlarinin simrlan ¢izilme-
migti.

Nitekim giiniimiizde arsa ve arazi diizenleme ¢aligmalari hukuki ve teknik
agidan uzmanhik gerektiren bir konuma gelmis, ancak 3194 sayili Imar
Yasasinda eskiden gelen bu anlayiy deffiymemis ve harita miihendislifi yetki
ve sorumluluk alanina, ydnetmelikle gehir plancilann dogrudan ortak edilmigtir.
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2.3.1 Planlama ve Uygulama Asamasinda Harita Miihendislerinin
Rolii

- Tiim kalkinma projeleri harita ile baglayip harita® ile bitmektedir. Oyle ki;
harita miihendisleri halihazir harita yapar ve onun iizerine sehir plancilari
imar plinini tasarlar ve sonra haritaci, yematik gosterime sahip bu plini, sayi-
sal hale getirerek sonug iiriinii olan parselasyon haritasini meydana getirir.

Sehir plancilari ile Harita Miihendisleri el ele galigmadiklan siirece uygu-
lama kabiliyeti olmayan ve ancak belediye bagkaninin duvarim siisleyecek
nitelikte imar planlann yapilir ve uygulama oranlan diigiik planlar meydana
gelebilmektedir [10].

Nitekim Tiirkiye genelinde belediyelere yonelik bu konuda yapilan bir
aragtirmaya goére, imar planlarimn %28'i teknik ve hukuki yetersizlikden, %12
'si topofrafik yapiya uymamasindan, %35'i miilkiyet desenine uygun arazi
kullamm kararlarinin isabetsizlifinden, %25'nin ise difer sebeplerden uygula-
namadifi sonucu ortaya cikmugtir [3].

Plancinin, planlama igin gerekli topografik harita ve miilkiyet durumunun
siirekli giincel halde bulunmas: gerekir. Saglanan bilgilerin giincellifi ve planin
uygulanabilirlii dinamik planlamay1 olugturur. Dinamik planlama anlayigimin
gerefi olarak, sehir plancilari planlama siireci boyunca harita miihendisleri ile
birlikte ¢aligmak zorundadirlar. Bu zorunluluk, planlarin uygulanabilirlii icin
gereklidir. Bu ortak ¢ahgma iginde harita miihendisinin planci ve planlamaya
mevcut ve gelecekteki katkis: gunlar olabilir:

- Halihazir harita yapimi sirasinda, planlama asamasinda gerekli olabile-
cek tiim arazi kullamm bigimleri ile dogal ve yapay aynntilar ile mevcut tek-
nik altyap: tesislerinin oOlgiilmesi,

- "Halihazir haritalar iizerine varsa kadastral sirlar da iglenir" kavrami,
iilkemizde kadastral galigmalarin heniiz yeni geligmeye bagladifi dénemler gibi
yetersiz oldugu diigiincesiyle olugmuy ve giiniimiize kadar gelmiy yanlig bir
anlayagtir [11]. Bu nedenle, kadastral sinirlar genellikle halihazir haritalar iize-
rinde goziikmezler. Ancak kadastral simirlar planlama agamasinda, ada ve par-
sellerin ve difer kamu tesis alanlarin konumlandirilmas: agamasinda onemli-
dir. Bu nedenle halihazir haritalar iizerine kadastral simirlarin gerekli tiim ko-
ordinat doniigiimleri yapilarak gegirilmesi,
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- Kadastral simirlarin halihazir harita iizerine iglenmesi yaninda; hazine,
belediye ve difer kamuya ait kadastro parsellerinin tespiti yapilabilir. Béylece
egitim, spor, park, yesil alan, kreg gibi teknik ve sosyal donatilarin bu alanlara
yerlestirilmesi .ve..ayrica planlama agamasinda donati miktarlarimin-- ki ozellikle
yesil alanlann artirilmas: saflanarak, ilerideki imar uygulamalarinda kamu-
lagtirma ¢ikmamasi igin gerekli verileri saflar,

- Imar planlarina althk olacak halihazir haritalarin, topojrafik-kadastral
haritalar olarak, deforme olmayan saydam polyester malzemelerden standart
pafta numarali ve iilke nirengi afina dayali tek bir sisteme dayandiriimasi,

- Tasarlanan yollarin eksenleri araziye aplike edilerek boyuna ve enine
efimler ¢ikanlmak suretiyle belirli yol standartlari olugturulabilir, yollarda ve
kavgaklarda daire gablonlarina uygun kurblar saflanabilir [12],

- Bilgilerin sayisal olarak olugturulmas: ve arazi bilgi sisteminin girdisi
olacak veri tabani kurma ¢abalarinda, olugturulan imar planlan sayisal olarak
derlenerek saklanmali ve istenilen Olgekte yeniden paftalara tersim edilmeli
veya arazide yerine uygulanabilmeli,

- Kanunda gegen “"korunabilecek bina" kavrami, halihazir haritalarda ozel
igaretlerle belirlenerek planciya planlama agamasinda kolaylik saglanmalidir,

- Ozellikle kadastro galigmalari sirasinda, ¢ok amagh kadastronun bir ge-
regi olarak arazinin deger ve kullanimu tespit edilerek deger haritalann olugtu-
rulabilir, fotofraflanabilir ve planlama ile uygulama agamasinda kargilagilan
deger ve konumun korunmasi sorunlan ¢oziimlenebilir.

2.3.2 Avrupa‘'da Planlama ve Uygulama Asamasinda Harita
Miihendislerinin Rolii

Geligmig iilkelerde harita miihendisleri, genellikle araziye konu olan ihti-
yaglara cevap vermeye c¢alisan bir organizatér pozisyonundadir. Yerel
yonetimlerde fiziksel ve bolgesel planlama alanlarinda ¢aligmakta ve sehir
plancdan ile igbirligi yapmaktadirlar [13]. Bu igbirlifinde, mevcut yasalar
gercevesinde en ekonomik ¢oziim yolu bulmak ve bu segenekleri sunmak
baghca  gorevlerindendir.

Az gelismig veya geligmekte olan iilkelerde ise harita miihendislerinin
esas zolii harita yapimi igin gerekli olgii islemlerini gergeklestirmektir [14].
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Sosyal ve politik istekler kargisinda, harita miihendislerinin kentsel plan ¢a-
higmalarina dofrudan katilimi hayati 6nem kazanmigtir. Harita miihendisleri-
nin baghca gorevleri gunlardir:

- Harita miihendisleri, genis anlamda araziyi ilgilendiren konularda bir
profesyonel olarak goriilir. Oyleki; kaynaklarin tesbiti, konumu, arazi kulla-
mmi, toprakla ilgili ekonomik ve sosyal isteklerin yerine getirilmesi goérevieri
arasindadir.

- Planlama ¢aligmalarinin her agamasinda kadastral olgiilere biiyiik ba-
gimhlik vardir. Ozellikle parselasyon galigmalarinda ekonomik anlamda geger-
lilik tagiyacak parsel iiretimi parselasyonda temeli olugturur.

- Sadece planlarin yapimi degil, kontroli de harita miihendislerinin
gorevleri arasindadir,

- Ayrica arsa ve arazilerin deferlendirilmesinde, vergiye esas degerin
belirlenmesi de gorevleri arasindadir,

- Harita miihendislerinin teknik ve yasal konularla dofrudan iligkili ol-
mas1, plan igerisindeki bu tiirden ihtiyaglara cevap vermesini kolaylastirmakta
ve gofiu kez bir planlamada koordinatorlik gorevini iistlenmektedir. Ozellikle
miilkiyete dayal1 kanun ve yoOnetmeliklerin nygulanmasinda mal sahiplerinin
planlamaya katkisimi1 saglamaktadir.

2.4 limar Plam Uygulamasina 1ligkin Tamimlar ve Kavramlar

3194 sayili Imar Kanununun tanimlar baglif: altindaki 5'nci maddesi,
Imar Kanun'unun ydnermelikler baghffi altindaki 44'ncii maddesi gerefi hazir-
lanan "Imar Plam1 Uygulamasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair
Yonetmelik"in 3'ncii maddesi, "Belediye ve Miicavir Alan Simirlar: Iginde ve
Disinda Plani  Bulunmayan Alanlarda Uygulanacak Imar Yonetmeligi"nin 4'ncii
maddesi, "Imar Kanun'unun 18'nci maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizentemesi Ile ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmelik"in 4'ncii maddesi, "3030
Sayilh Kanun Kapsami Disinda Kalan Belediyeler Tip Imar Yénetmeligi® ‘'nin
13-25'inci maddelerinde imar plamn ve uygulamasina iligkin tanimilar yapil-
migtir. Ancak sozii edilen kanun ve yonetmeliklerde tamimlanmayan veya ye-
niden tanimlanmasina gerek duyulan kavramlarin tammlarn §dyledir:

Mevcut Tegekkiil: Bir yap1 adasinda inga edildigi tarihte yiiriirlikte olan
hiikiimlere uygun olarak yapilmig olup da halen o yerde uygulanmasi gereken
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plan ve mevzuat hiikiimlerine gore aynen ya da ek veya degigiklik yapilmak
suretiyle korunmasi miimkiin olan yapilardir.

Imar Mevzuatina . Aykiri Yapi: Ruhsatsiz yapilar, ruhsat ve eklerine,
fen ve saflik kurallarina, kat nizamina, taban alanina, komgu mesafelerine,
imar yoluna, 6n cephe hattina, bina derinlifine, imar plani1 bdlgeleme esasla-
rina aykiri olan komgu parsele veya imar planlarinda yol, yesil alan, otopark
gibi kamu ve hizmet tesisleri i¢in aynlmi§ alanlara tecaviiz eden, bagkasinin
miilkiine veya kesin ingaat yasaf olan yerlere inga edilen yapilardir.

Umumi Hizmetlere Ayrilan Alan: Uygulama imar plamnda kamu hiz-
meti icin ayrilan alanlar; tescile tabi olan ve olmayan olmak iizere iki kisma
aynlirlar. Terminal, toplutagim istasyonu, yol, meydan, park, yegil saha, genel
otopark gocuk bahgesi... gibi alanlar tescile tabi olmayan alanlardir. Cami, ka-
rakol, okul, hastane, kres, pazaryeri, hal, kesimevi, elektrik santrali, trafo,
yangin sondiirme yapisi ,belediye hizmet alami gibi tesisler ise tescile tabi olan
alanlardir.

Parselasyon: Imar parsellerini olusturmak amaciyla ana parsel veya
parseller igerisinde, yol, meydan, yesil saha, park,otopark veya huzurevlerin-
den herhangi birini tegekkiil ettirmek suretiyle yapilan birlestirme ve ayirma
iglemidir (Bkz: TKGM, 13.04.1989 giinlii yonergesi).

Terk: Gayrimenkul sahiplerinin parsel bazinda 3194 sayili imar
Kanunuv'nun 16'inct maddesine istinaden istedikleri imar uygulamasinda, gay-
rimenkullerin kamuya isabet eden alanlarimin bedelsiz kamuya birakilmasina
terk denir.

Terk Fazlasi: Arsa ve arazi diizenlemesi Oncesi, gayrimenkul sahiplerinin
kamuya yaptiklart terklerin, ayni yerde yapilan arsa diizenlemesinde elde
edilen diizenleme ortakhik payindan (DOP) biiyiik olan miktarina terk fazlas
denir.

Yol Fazlasi: Gerek arsa ve arazi diizenlemesinde ve gerekse parsel ba-
zinda yapilan imar uygulamalarinda diizenleme ortaklik payir veya terk olarak
kamuya birakilan alanlarin daha sonra imar plaminda yapilan tadilat veya de-
gigiklikler ile konut alanina isabet eden kisimlarina yol fazlasi denir.

Yoldan Ihdas: Arsa ve arazi diizenlemesinde tescil disi kadastro yollar-
nin imar adalarina isabet ederek yol vasfini kaybetmesi ile olugan alanlara
yoldam ihdas denir.



3. IMAR PLANI UYGULAMA YONTEMLERI

Beldelerin imar yoniinden diizenli olmasi, imar planlarinin yapilagma ihti-
yacinin Oniinde olmasi, plandaki teknik ve sosyal altyapi donatim alanlarimin
aynen mekana yansitilmas: ile miimkiin olabilir [15].

Ulkemizde 6785/1605 sayili Imar Kanunun'dan giiniimiize kadar gegen
siirede, imar plinlarinin uygulanmasi igin baghca {i¢ yontem kullanilmig ve
kullanilmaktadir. Bu yOntemlerin uygulanmasi vatandagin istefi veya beledi-
yelerin ya da valiliklerin re'sen uygulamas: ile olmaktadir [16]. Bu uygulama-
lar;

- Kamulagtirma yoluyla yapilan uygulamalar,
- Taginmaz sahiplerinin istefi ile yapilan uygulamalar,
- Arsa Diizenlemesi yoluyla yapilan uygulamalar,

3.1 Kamulastirma Yoluyla Yapilan Uygulamalar

Kamulagtirma, kamu yararnn amaciyla arazilerin kargihift odenerek zorla
satin alinmasidir. Ciinkii kamu yonetiminde hizmetler diizenlenirken bireyler
degil, bireyin de icinde yer aldifi toplum ya da toplumun bir kism: dikkate
alinir. Bu durumda yonetimle kigiler karsi kargiya geldigi zaman egsitlik ilkesi
yonetim yararina bozulmug olur. Bu bakindan kamulagtirma, y®netimin tek
tarafli almg§ oldugu bir karardir [17]. '

Imar planlarindaki kamu alanlarini ve imar parseli iiretimi igin arsalarn
teminini, giiniimiizde iki kurulug kamulagtirarak yapmaktadir. Bu kuruluglar
belediyeler ve Arsa Ofisi Genel Miidiirliifiidiir. Belediyeler, hazirladiklani bes
yillik imar programlarinda yol, meydan, park, gocuk bahgesi, otopark gibi
kamu hizmet alanlarinin kamulagtirilmas: igin ddenek ayirmaktadirlar. Bu gibi
alanlar genellikle arsa ve arazi diizenlemesi uygulanamayacak yapilagmig olan
bolgelerde bulunur.
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Sehirlerin toplu konut yapimina yonelik uwcwz arsa temini ise, 2985 sayili
"Toplu Konut Kanunu"l ve uygulama yonetmeligi? esaslarina gore yapilir.
Valiliklerce belirlenen toplu konut alanlarimin kamulagtirilmasi, belediyelerce

...degil ancak Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiince yapalabilir [18].

Imar uygulamasi amaciyla kamulagtirma yapmak belediyelere pahaliya
mal oldufu igin belediyeler buna parasal giigleri oraninda bagvurmuglardir
[17].

Ulkemizde kamulagtirma iglemleri 2942 sayth "Kamulagtirma Yasasi"na
gore yiiriitiilmektedir.3

Imar planlarinin uygulanmasinda kamulastrmanin, sonug¢ almadaki pra-
tiklifine rafmen bazi olumsuz yonleri de vardir [19].
Soyle ki;

Kamulagtirma ile planda kamu tesis ve hizmetleri i¢in ayrilan alanlar ka-
mulagtirilmakta, adalar igindeki imar parsellerinin olugmasina iligkin bir ¢a-
ligma yapilmamaktadir. Ornegin, bir gehirde bir caddenin agilmasi veya genig-
letilmesi maksadiyla yapilan bir kamulagtirma sonunda agilan yolun baglant1
yollar1 agilamadifindan ve bundan dolayi, bozulan parseller imar parseli ol-
madifindan ¢irkin yapilasma ve plinin eksik wmygulanmas:i ile kargilagilmakta-
dir [16].

Ulkemizde ¢ok amagli kadastroya bagli olarak arazi defier haritalar: iire-
tilmedifinden, 1982 anayasasimin 46. maddesi geregi defer takdiri beyan olu-
nan eml8k vergisi iizerinden defil rayi¢ defer iizerinden yapilmaktadir.
Kamulagtirma kanunundaki rayi¢ bedel tesbiti we itiraz yontemlerinin bir so-
nucu olarak, kamulagtirilan alanin rayi¢ bedeliyle tezyidi bedel miktarlar1 ara-
sinda biiyiik farklar olugmaktadir.

Kamulagtirma bedellerinin artinlmas:1 sonucu olugan meblag, odenek ye-
tersizlifinden belediyeler ve ilgili kurumlar tarafindan ©denememekte ve
mahkemelerce tespit edilen miktar enflasyon endeksli artirima tabi
tutulamadifindan, vatandag mafdur olmaktadir.

1 Resmi Gazete: 17.03.1984 / 18344
2 Resmi Gazete: 30.05.1989 / 20180
3 Resmi Gazete: 08.11.1983 / 18215
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Kamulagtirmanin sosyal etkilerinden biri de, vatandasin yagamakta ol-
dugu yerinden koparnilmasidir. Ayrica kamulagtirma paralarinin kigilerin ya-
santisinda olumsuz geligmelere sebep oldugu da gorilmiigtir. Ornegin; ellerine
e¢en parayr  deferlendiremeyip sefil duruma diigenlere en iyi ornek Keban
Baraji bolgesindeki ¢iftgilerimiz verilebilir [20].

Bir bblgede plan uygulamasina gegilince bolgedeki arsalarin degerleri ola-
faniistii artmaktadir. Arsasi1 kamulagtinlanlara giiniin gecer bedeli 6denmis
olsa da, bu kigiler plan uygulamas: ile olugan biiyiik defer artisindan yararla-
namamaktadir. Artigta kamulagtirma digt kalan mal sahipleri imar piyangosu
denilebilecek gekilde yararlamirken, arsasi kamulagtirilanlar adeta imar  afe-
tine uframiy duruma diigmektedir [7].

3.2 Taginmaz Sahiplerinin Istegi ile Yapilan Uygulamalar

Genellikle bu tiir uygulamalar, terk ve ayuma - birlegtirme (Lokal
Parselasyon) ve simr diizeltmesi geklinde yapilan uygulamalardir.

3.2.1 Terk ve Ayirma - Birlestirme (Lokal Parselasyon)

3194 sayih Imar Kanununun 15 ve 16'nci maddeleri ifraz-tevhit ile ilgili-
dir. Geligmig bolgelerde bu maddeler kullanilarak parselasyon haritasi yapil-
maktadir. Ozellikle 15'nci madde ile parselasyon haritasi hazirlanmig bolge-
lerde, imar parselleri iizerinde ifraz-tevhit iglemine izin verilmekte, 16'nc:
madde ile de kamu alamina giden kisimlarnn terki ile parselasyon yapilmakta-
dir. Geligme bolgelerinde yap: ruhsati almak igin ise, kanunun 23' ncii madde-
sinin a bendine gbdre parselasyon haritalarinin hazirlanmiy olmasi gerekmek-
tedir.

Ayirma ve birlestirme genellikle iki amag igin yapilir. Bunlar;

a) Tarimsal ve boligme amagh ayirma ve birlegtirmeler,
b) Imar parseli olugturmak igin yapilan ayirma ve birlegtirmelerdir.

Belediyeler bu tiir uygulamalara izin vermekle, bir yerde vatandastan,
taginmazinin kamu alanlarina giden kisimlarimin bedelsiz terkini isteyerek bu
gibi alanlarin kamulagtirma yiikiinden kurtulmaktadir, Ancak bu sekildeki
kismi imar uygulama yontemlerinin de bazi sakincalan vardir. $oyleki;

Imar uygulama planlari etaplar halinde yapilabilmesine ragmen, imara
agilam tiim alanlarin uygulamas: beg yillik imar programmina alinamamakta ve
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bu alinamayan bdlgelerde boliik, porgiik uygulamalar yapilmaktadir. Bu ne-
denle bdyle uygulamalar ile alt yap:t sorununu ¢ozmek miimkiin olmamaktadir.

"‘Bu tiir uygulamalar ile, imar pldmnin getirdi§i nimet ve kiilfet dengesi
saflanamaz. Ciinkii bazi parsellerin kamuya rastlayan alam % 10 dur, bazisinda
ise tiimii kamu alanina rastlar. Yani bu tiir uygulama ile, imar planinin bulun-
dugu bolgedeki Kkigilere, planla gelen defer artigi adaletli olarak paylagtinla-
maz [7].

Sehirlerimizde koti yapilagmanin sebeplerinden biri de, 6785 sayili imar
Kanununun 39'ncu maddesi'nin uygulanmi§ olmas: ile 3194 sayili kanunun 15
ve 16'nc1 madde uygulamalaridir. Boylece artik parseller ve diizgiin olmayan
imar parselleri ortaya ¢ikmaktadir. Sonugta; bu tiir parselasyon, parselin ge-
regince kullanilamamasina sebep olmakta, algakli, yiiksekli, dar, genis gibi
gegitli bicimsel bir yap: toplulufu ortaya ¢ikmaktadir [21].

3.2.2 Smir Diizeltmesi

Plana uygun imar parseli olugturmanin en basit gekli, simir diizeltmesidir.
6785 sayili miilga Imar Kanunu ve yonetmeliginde olmadifn gibi 3194 sayili
imar Kanununda da smnir diizeltmesi ile ilgili madde yoktur. Ancak miilga 2613
sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu'nun 21'nci maddesi ile miilga 1757
sayith Toprak ve Tanm Reformu Kanununun 92'nci maddesinde yer verilmigtir
[22]. 3402 sayii Kadastro Kanunu ve ilgili yonetmeliklerinde konuyla ilgili bir
hiikme rastlanmamasina rafmen, "Kadastro Haritalarindaki Degisiklikler ve
Tescile Konu Harita ve Planlar Yonetmeliginin Uygulamas: ile llgili Yonerge"nin
40'nct1 maddesinde simir diizeltmesinden bahsedilmektedir (Bkz: TKGM,
13.04.1989 giinlii ydnergesi).

3.3 Imar Islah Plam1 Uygulamas

2981, 3290 ve 3366 sayili kanunlarla 1985 yilindan baglayarak, iilke-
mizde ¢ok yofun olarak imar 1slah plam uygulamasi baglamigtir. Arsa ve arazi
diizenlemesi  g¢aligmalar1 yapilamayacak kadar yofun yapilagmis, hisseli, ka-
cak ve gecekondu olarak yapilagmig bolgelerde uygulanmaktadir.

Islah imar plam uygulamasinda amag, imara uygun parsel iiretmek degil
¢ofu zaman mevcut yapilari koruyacak sekilde hissesiz parsel iiretmektir.
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Uygulama ile kagak, hisseli ve gecekondu bdlgelerindeki yapilarin miilki-
yet sorunlarinin ¢oziimii ve olabildifince sosyal ve teknik altyapimin bdlgeye
getirilmesi amaglanmagtir.

3.4 Arsa ve Arazi Diizenlemesi

3194 sayih Imar Kanunun 18'nci maddesinin amacim, kanun koyucu, ka-
nunun gerekgeli kararinda gdyle tamimliyor: "Imar hududu iginde bulunan bi-
nali ve binasiz arazi ve arsalari imar diizenine uygun bir hale getirmek amaci
ile bu yerleri sahiplerinin muvafakati aranmaksizin mevzuat hiikiimlerine
gore yeni bir diizenleme getirmeye ve sahiplerine dafitmaya ve miimkiin ol-
madif1 takdirde belediye ve valilife ait sahalardan yer vermeye belediye ve
valiliklerin yetkili kilinmasi amaglanmgtir.”

Goriildiigi gibi kanun koyucu, planlanan bbélgelerdeki mevcut miilkiyet
desenini imar planlarina uygun parsel haline getirmeyi amaglamaktadur.

Bu madde ile kadastral parsellerin, imar parseli haline gelirken alanlarinin
% 35'ine kadar olan miktar1 deger artiglari karsihifinda kamuya verilmektedir.
Ancak kanunun 18'nci maddesi, sehrin konut ihtiyacin1 kargilamay: ve diizgiin
parsel iiretmeyi amaglarken, konut maliyetini olumsuz yonde etkileyen arsa
degerini artirmaktadir. Oyleki; yabanci iilkelerde yapr maliyetinin % 10'u al-
tinda kalan arsa deferleri, iilkemizde % 10 - 50 arasinda defigmekte, son yil-
larin izlenimleri bu sinirin ¢ok daha agilmak yoOniinde geligtifini gostermekte-
dir [21].

3194 sayih kanunun 18'nci madde uygulamas: ic¢in, miicavir saha iginde
belediyeler diginda ise valilikler yetkili kilinmgtir.

3.41 Arsa ve Arazi Diizenlemesinin Uygulama Esaslan

Gerek kanunda ve gerekse yonetmelikte agik ve segik olarak belirlendidi
iizere, arsa ve arazi diizenlemesinin yapilma ve uygulamaya konulma esaslar:
sOyle Ozetlenebilir:

1) Uygulamamn teknik temellerinden biri diizenleme sahasi ve buna bagh
olarak diizenleme smnnin belirlenmesidir. Oncelikle, gehrin gelisme yonii ve
yogun yapilagmaya miisait faktdrleri gozoniinde bulundurularak diizenleme
sahams belediye ve miicavir alan simirlan iginde belediye enciimenince bu si1-
mirlar  diginda ise 11 Idare Kurulunca tespit edilir.
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2) Tespit edilen diizenleme sinirlan igindeki parsellerin ihtiyaci olan

sosyal ve teknik donanlar igin, diizenlemeye katilan parsellerin deffer artg

kargihfinda, yiizolgiimlerinin % 35'ine kadar diizenleme ortaklik payr alimr.

3) Kadastro parsellerine, bulunduklarz konuma ve defere yakin
olabildifince hissesiz imar parselleri verilmeye caligihir. Aynica kamu tesis
alanlarina tiim kadastro parsellerinden pay verilir.

4) Olugan parselasyon haritas: tescil edilir. Bdylece eski miilkiyet desenine
sahip araziye, imar uygulamas: ile yeni bir desen ve imar kimlifi kazandinlmig
olur,

Uygulama {i¢ teknik kisimdan olugmaktadir. Bunlar, Diizenleme smirimn
tesbiti, Hazirlikk ¢ahigmalan ile Parselasyon planlanmn hazirlanmas: ve dafitim
cetvellerinin tanzimini kapsar. Uygulamanin temel esaslari (sekil 3.4.1)Yde
grafik olarak gosterilmigtir.

PARSELASYON HARITASI
UYGULAMA HARITASI

KADASTRO PAFTASI

iMAR PLANI

HALIHAZIR HARITA

$ekil 3.4.1: Uygulamada Verilerin lIglenmesi ve Sergilenmesi
3.4.1.1 Hazrhik Asamasi

Arsa ve arazi diizenlemesinin girdileri; imar plami, halihazir harita ve
kadastro haritasidir. Bu ¢ paftamin giincellestirilerek birlestirilmesi ile
uygulama haritas: diizenlenir. Uygulama haritasinda, korunacak binalar igin



- 18 -

adalarda az miktarda kaydirmalar yapilarak, imar adalarinin konumu kesin-

lestirilir. Pafta iizerindeki bilgilerin araziye saflikhh bir gekilde uygulanabilmesi
ve yeniden alimi (r6love) igin nirengi, poligon ve nivelman noktalan gibi sabit
tesislerin, istiksafi ve ihyasi ile yeniden tesisi yapilir. Imar adalarinin rolove
dlgiileri yapilarak, parselasyon paftasina tersim edilir. Bdylece parselasyon
haritasinin ilk kademesi sonuglanmig olur.

Bazen uygulama bdlgesinde ¢ok hisseli ve yapilagmig parseller bulunabilir.
Bu durumda bu parsellerin islah imar plam1 olarak tadilatlarimin onaylatilmas:
gerekir. Bu sayede parselasyon asamasinda, gerek hissesiz parsel olusturmada
ve gerekse yapilagmada biiyiik kolaylik saglayacaktir.

3.4.1.2 Diizenleme Asamasi

Diizenlemeye giren kadastro parsel alanlann ile yapr adalarinin toplamin-
dan, diizenleme ortaklik pay: katsayisi bulunur. Her kadastro ve varsa eski
imar parsellerinden alanlarnn ile orantili olarak diizenleme ortaklik pay: alinir.
Her bir kadastro parseline yapilacak tahsis miktar1 hesaplanir. Imar adalar,
tahsis miktarlarina gore parsellenir. Tahsiste, miimkiin oldufunca hisseniz par-
sel elde edilmeye c¢aligilir.

Parselasyon haritasindaki imar parsellerine ait, parsel kogeleri araziye ko-
ordinat degerlerinden yararlamlarak aplike edilir. Bdylece arazi galigmalar:
tamamlanmi§ olur.

3.4.1.3 Onay ve Tescil Asamasi

Belediye enciimeni veya Il Idare Kurullarinca onanan parselasyon haritas
bir ay siireyle askiya ¢ikartilr. Aski siiresi ic¢inde itirazlar yapilir. Belediye
imar komisyonunca, itirazlar degerlendirilerek cevaplandinlir. figili kadastro
teskilan tarafindan biiro ve arazide teknik kotroller yapilir. Arazi kontrolii,
biiyiikk o0lgekli haritalarin yapim yoOnetmelifinde belirtilen esaslara gore, biiro
kontrolii ise ¢izim ve dafitim cetvellerinin kontrolii - geklinde yapilir. Kontrol
rapora diizenlenir ve tescile engel bir teknik ve hukuki sakinca yoksa, dosya
tescil edilimek iizere ilgili tapu sicil miidiirliigii'ne godnderilir.

Imar parsellerinin ada bazinda tescilleri yapilir [23] ve tescilden sonra
parselasyon haritas1 kadastro paftasi nitelifini kazanmakta, yani Medeni
Kanum ve Tapu Sicil Tiiziifiinde tarif edilen miilkiyet haritas: nitelifini almak-
tadir f24].
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Belediyede bir Orne§i kalan parselasyon haritasi iizerine, imar planinda
verilen yapilagma ile ilgili sinirlayici faktér ve bazi onay bilgilerinin iglenmesi

gerekir. Parselasyon haritasi iizerinde bulunmasi gerekli yararh bilgiler soyle
siralanabilir: e

1

Imar planindaki yapilagma ile ilgili bilgiler, varsa cephe hatlar1 da par-
selasyon haritasina iglenir,

Haritanin uygun bir yerine plin notlar1 yazilabilir,

Imar adalarinda yapilanma sartlann belirtilir,

Her paftaya tasdik igin klige agilir. Bu klisede imar plim tasdik tarih ve
numarasi, parselasyon haritasimn enciimence tasdik edildigi tarih ve nu-
marasi, ildna ¢ikig ve ildndan indirilme tarihleri, tanzim, kontrol ve tas-
dik edenlerin ad ve soyadlar yazilarak imzalamir [25].

Olusturulan imar parsellerindeki yapilagma izlenerek paftaya iglenir ve
boylece giincellestirilmesi saglanr.

t



4. PARSELASYON YONTEMLERI]

Ulkemizde imar kanununun 18'nci madde uygulamasinin, imar planlarinin
yapildi§:1 gelisme (inkigaf) alanlarinda ve yerlegik alanlarda olmak iizere iki
tiirli degerlendirilmesi gerekir. Ciinkii parselasyon iglemi yapilirken dikkate
alinmas: gereken veriler imar plininda tammlanan TAKS, KAKS, yap: nizami
gibi sartlar olmasina karsin, yerlesik alanlarda mevcut yapi adalarinda bu gibi
veriler yerine yonetmelik ve mevcut yapilagmaya uymak gerekir.

Arsa ve arazi diizenleme ¢aligmalanmin en ©Onemli agamasi parselasyon-
dur. Ancak parselasyon iglemi, harita miihendisligi disiplini iginde yer alan bir
kavram olmasma karsin, Imar Plam Yapilmas: ve Degigikliklerine Ait Esaslara
Dair Yonetmelifin, "imar plani yapinuna dair esaslar” bagh@ altindaki 9'uncu
maddesi “Uygulama imar planlarinda, yapt adalari iginde imar parselleri gos-
terilir. Uygulama imar planlarina uygun olarak parselasyon planlar: diizenlenir
ve bu planlar imar planlarimin ayrilmaz pargasidir.” hiikmii ile harita miihen-
disini standart, monoton ve kuralci parselasyon yapmak veya bagka bir de-
yigle miilkiyet yapisim1 dikkate almadan miiellifin yaptu@i parselasyon bigimini
araziye uygulayan bir topograf durumuna diigiirmiigtiir.

Ozellikle gelisme alanlarinin imar planlanmn, bazi imar adalarinda yuka-
rnida sozii edilen parselasyon bigimlerine rastlamak miimkiindiir. Imar adasim
Gizen, parselasyonu da yapar mantiftyla yonetmelife giren bu anlayigla, harita
miihendislifinin  kadastral parsellerin imara tahsislerine gore parselasyon
kavramimna ek olarak; "fmar planlarindaki parselasyona gore kadastral parsel-
lerin tahsisi" adiyla ikinci bir yontem olugmug ve giiniimiize kadar tiim olum-
suzluklanina ragmen uygulanagelmigtir.

Calhigmanin bundan sonraki boliimlerinde, herhangi bir bilimsel manti1 ol-
mayan planda gosterilen imar parselasyonuna gore parsellemenin uygulamada
miilkiyet ydniinden ve yapilagma siirecinde yarattifi sorunlar incelenecektir.
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4.1 Parsel ve Parselasyona Ait Tammlar

Imar Adasi: Imar plininda, yol, genel ve bdlge otoparki ve orman gibi
kamuya aynlmry alanlarla tamam veya bir kismininin gevrili oldufu -arazi
pargasidir.

Yap1 Adasi: imar plamnda konut yapilmak iizere ayrilmig imar adasi-
dir.

Imar Parseli: Yap: adalan igerisindeki kadastro parsellerinin, iizerine bir
veya birden fazla yap: yapilacak gekilde, imar kanunu; imar plim ve yonet-
melik esaslarma gore diizenlenmis arazi pargasidir.

Parselasyon Haritas1: 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili yonetmeliklerde
parselasyon haritasi, parselasyon plami olarak ifade edilmekte ise de, plana
kesinlik kazandirip, tescil  hiiviyetini verebilmek ancak parselasyon haritas:
olarak tescil edilmesiyle miimkiindiir. O halde parselasyon haritasi; imar pla-
mnin yerine uygulanmasindan sonra yapilacak rolove Oolgiilerine gore, boyut
degistirmeyen paftalar iizerine ¢izilen ve kesin parselasyon durumunu goste-
ren haritadir. Tapuya tescil igleminde bu harita esastir.

Uygulama Haritasi: Uygulama igin gerekli olgiilerin alinabilmesi amaci
ile, tatbikat (uygulama) plininda Ongoriilen esaslarin, boyut degistirmeyen
paftalara ¢izilmiy ve kadastral durumda iglenmis halihazir haritalar iizerine
harita ¢izim teknifinde ¢izilerek gegirilmesi ile elde edilen haritalardir.

Imar uygulamas:1 yapilamayan yerlerde em azindan uygulama haritalan
hazirlanmali ve imar durumlar1 bu haritalar iizerinden verilmelidir.

Diizenleme Sinmiri: Diizenlenecek imar adalarimin imar planina gore yol,
meydan, park, genel -otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan ve
tescile tabi olmayan alanlar ile varsa cami ve karakol yerlerini g¢evreleyen si-
nirdir.

Diizenleme Ortakhk Pay: (DOP): Diizenlemeye tabi tutulan bolgenin ih-
tiyaci1 olan yol, meydan, park, yesil saha, gemel otopark gibi umumi hizmetlere
aynilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesis-
leri igin kullanilmak iizere, diizenleme dolayisiyla meydana gelen defer artig-
lar1 kargihinda diizenlemeye tabl tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden
onceki yiizolgiimlerinden % 35'e kadar diigiilebilen miktar ve/veya zorunlu
hallerde malikin muvafakati ile tespit edilen karsihfi bedeldir.
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Diizenleme Ortakhk Payir Oram (DOPO): Bir diizenleme sahasinda
tespit edilen diizenleme ortaklik pay:r miktarimn bu saha igindeki kadastro
veya eski imar parsellerinin toplam yiizdlgiim miktarina oramdir.

Cephe Hatti: Bir parselde yapilacak yapimin yola yaklagabilecegi sinin
gostermek amaciyla, ¢izgi ve/veya Olgii ile yani rakamla belirlenir. Planda be-
lirlenen bu simnn yol tarafindan Oniinde yapi yapilmasi plinda ayrica bir hii-
kiim olmamas: halinde cephe hatt1 belirlenen yerlerde, ayrica bahge mesafesi
birakilmasina gerek bulunmamaktadir [18].

4.2 Imar Plamndaki Parselasyon Verilerinin Tamm

Parselasyon iglemi yapilirken imar kanunu ve yonetmelikleri ile ilgili b&l-
genin imar plin notlarinda verilen verilere gore hareket etmek gerekir.

4.2.1 Parsel Cepheleri ile 1lgili Tammlar

Bina Derinligi: Binanin 6n cephe hatti ile arka cephe hattinin en uzak
noktas: arasindaki dik hattin uzaklifndir (Sekil 4.2.1.1).

\

n = Bina Derinligi

Sekil 4.2.1.1: Imar Parseli Iginde Bina Derinligi

Parsel Cephesi (c) : Parselin ilizerinde bulundufu yoldaki cephesidir
(Sekil 4.2.1.2.a). Koge bagina rastlayan parsellerde genis yol iizerindeki kenar
parsel cephesidir (Sekil 4.2.1.2.b). Iki yolun genigliklerinin esit olmas1 halinde
dar kenar, parsel cephesidir ($ekil 4.2.1.2.c).



- 23 -

Y 0 L Y 0 L
-+ c " . * c — ¢
|
o
»
|
a b c

Sekil: 4.2.1.2: Bir lmar Adasinda Imar Parsel Cephesinin Tesbiti

Parsel Derinligi: Parsel 6n cephe hatt1 ile arka cephe hatt1 arasindaki
ortalama uzakliktir (Sekil 4.2.1.3).

d = Parsel Derinligi
d=( +d)/2

Sekil 4.2.1.3; Parsel Derinliginin Tesbiti

Ozellikle biiyiik kentlerin imar yonetmeliklerinde parsel geniglik ve
derinliklerine iligkin olgiiler, kat yiikseklikleriyle iligkili olarak ve kentteki

tirlé kullanmimlar igin ayn ayn verilmigtir.
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4.2.2 Bahce Mesafeleri ile Ilgili Tammlar

Yapinin parselle iligkisinin kurulmasinda yararlamlan bir bagka yontem,
* yapmnin arsa iizerindeki konumunun ve ‘bah¢e’ durumunun denetlenmesidir [1].
Bahge uzakliklan ise imar parseli iizerine yapilacak yapmn yola, ya da komgu
parsel simrlarina, en yakin noktasimin, uzakliffidir. fmar yonetmeliklerinde
dort tiirli bahge uzakhifh vardir. Bunlar, 6n bahge, yan (yol) bahge (kdge bam
parselleri igin gegerlidir), komgu bahge uzaklifi ve arka bahge uzaklifidir.

On Bahce Uzakhgi: Arsanin yola bakan cephesi ile yapimin yola bakan
cephesinin arasindaki uzakhkur. On bahgelerden, yol genisletmek gerektiinde
yararlamlmaktadir (Sekil 4.2.2.1).

6 = On Bahge Mesafesi

k = Komsu Bahge Mesafesi

y = Yol (Yan) Bahce Mesafesi
H = Bina Yiiksekligi

h = H/2=Arka Bahge Mesafesi

Sekil 4.2.2.1: Bir Imar Parseli Uzerinde Bahge Mesafelerinin Tesbiti

Yan(Yol) Bahge Uzakhgi: Koge bagsi imar parsellerinde, yapinin yola ba-
kan yan cephesi ile parselin uzun kenan arasindaki uzaklhktr (Sekil 4.2.2.1).

Komsu Bahge Uzakh@: Bir yapmin yan cephelerinin yakiminda bulunan
parsel siniriyla aralarinda bulunmas: gereken en az wuzaklifi anlatr (Sekil
4.2.2.1).

Arka Bahge Uzakhg: Bir yapimn, yiiksekligini aldigni yola bakmayan
cephesi ile, lizerine oturmus bulundufu parselin arka cephesi arasinda kalan
en yakin uzakbiktir (Sekil 4.2.2.1).
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4,23 Arsa ve Bina Kullamm ile ligili Tammlar

Yogunluklarin denetlenmesinde; yapilarin, parseller ile bina cepheleri
. arasindaki. uzakliklar ve konmumu yaninda, alan ve:-hacim- boyutlarinin yap1 -
parsel iligkine bakilir. Bu iligki, taban alani, taban alan katsayis1 ve katlar
alam, katlar (ingaat) alam katsayisi ile belirlenir.

Taban (Bina) Alam (TA): Bir yapimin, imar plani ve imar
yonetmeligine gore diizenlenmis, parsele oturacak olan bolimiiniin, yatay
izdiigiimiinde kaplayaca$i azami alandir. Bahgede yapilan eklentiler
(miigtemilat) taban alami iginde sayilir (Sekil 4.2.3.1).

Taban Alam Katsayisi (TAKS): Bir yapinin taban alaninin, bulundugu
parsel alanina oranlanmasindan elde edilen sayiya denir (Sekil 4.2.3.1).

m = Bina Cephesi

/5 i i TA = § = Bina Alam
(Aae

l “'; A | Sp = Parsel Alam

l I | TAKS=('I‘A=§,)/Sp

Sekil 4.2.3.1: Taban Alam ve TAKS Hesab Verileri

Katlar (Ingaat) Alam (KA): Kullanilabilen tim katlann (kapali ¢ikma-
lar ve bodrum, asma kat, ¢ati kat1 gibi kullamilabilen biitiin katlar yap: ingaat
alanina dahildir) aydinliklar ¢iktiktan sonraki alanlari toplamidir (Sekil
4.2.3.2). Tip imar yonetmelifinin 36'inc1 maddesi binalarda yapilacak g¢ikmalar
ile ilgili hiikiimleri kapsar.

Katlar (Ingaat) Alam Katsayiss (KAKS): Bir parselin iizerindeki bina-
nin katlar alani toplaminin. o imar parseli alamna oramidir. Bu oranla elde
edilen sayiya yap1 kullanma katsayis1 (dogeme Kkatsayisi) da denir ($ekil
4.2.3.3).
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Sekil 4.2.3.2:Ingaat Alami ve Cikmalar Sekil 4.2.3.3: KAKS'm Uygulanmas:
4.2.4 Yapi Diizenleri ile Ilgili Tanimlar

Bir yap1 adasindaki, yapilarin yerlesme diizeni; yiikseklik, arazi kullanma
orani, bahge ve 1giklik mesafeleri gibi kriterlere gore dort gruba ayrilmigtir

[26]. Bunlar; aynk diizen, bitigik diizen, blok diizen ve ikiz diizendir.

Ayrik Diizen: Her iki taraftan komgu sinirlara bir mesafesi olan
yapilagma geklidir (§ekil 4.2.4.1). Burada m, bina boyudur.

/ —_—
N PO OO B

parse
Gelisme alantart jcin

Sekil 4.24.1: Ayrnk Diizen
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Bitigik Diizen: Binanin kdgebaginda bir yaninda, ara parsellerde iki ya-
ninda komsu binalara tiimiiniin bitigik olmasi durumudur ($ekil 4.2.4.2.a ve
4.2.4.2.b).

- —

\ — —

/////////////% _ :.:::::::

verlestk alantar igin

-~

N

S e —

Gelisme alanlart igin

Sekil 4.2.4.2: Bitigik Diizen

Blok Diizen: Binanin kogebagi ve blokbasi parsellerde bir yaninda, ara
parsellerde iki yaninda komgu binalara bir kisminin ya da tiimiiniin bitigik
olmasi durumudur (Sekil 4.2.43.a ve 4.2.4.3.b). Burada L, blok boyudur.

4——L§50m —*
Y

2N/

% ////, % //é 10x20 | B2 | _8x0
. / / / 7//
I Kose lba;n Ara’parsellak!k bagi _ /////

mfs parsel parsel ] _
& Gelisme alantari igin Yerlesik alanlar icin

\

NN

Sekil 4.2.4.3: Blok Diizen
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Ikiz Diizen: Iki binadan olugmug bir blokta bir yam1 komsu parseldeki
binaya kismen veya tamamen bitisik olmas: durumudur. (Sekil 4.2.4.4).

+—L€30m—}

/ ———

§\\
BN
NN

Sekil 4.2.4.4: Ikiz Diizen

4.3 Imar Plami Verilerinin Parsel Ebatlarina Etkileri

Yukarida anlatilmaya ¢aliilan yapr diizeni ifadeleri, mevcut yerlesik ve
geligme konut alanlan ile ticaret alanlarinda bahge mesafeleri, kat adedi ve in-
saat yapma sekli, (sekil 4.3.1)'de verildigi bigimde imar planlan iizerinde be-
lirtilir [27].

On - Yan bahge mesafesi: 10m, 5m, Om gibi

On-yan —

bahce mesafesi

i Yapt nizami - Kat adedi:
Yapt nizami—kat adedi — api nizami i

Komsu

. B: Bitigik mizam - B-3: Bitigik nizam 3 kat gibi
bahce mesafest

BL: Blok nizam - BL-4: Blok nizam 4 kat gibi

A: Ayrik nizam - A-2: Tek/ ikili blok 2 kat gibi.
Sekil 4.3.1: Yapilagma Bigimi

Ozellikle gelisme konut alanlari, ticaret alanlari, resmi ve genel kullanim
alanlani ve difer alanlarda bina ve arazi igin kullanma katsayilan (sekil
43.2)yde verildifi bicimde imar planlan iizerinde belirtilir.
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TAKS — Taban Alam Katsayist: 0.20; 0,30; max. 1,0

KAKS — Katlar Alam Katsayisi: 0.30; 0,50; 1,20 gibi

Sekil 4.3.2: Arazi ve Bina Kuollanma Katsayilar:

Baz: imar planlarinda, yapr nizami, kat adedi, bahge mesafeleri ve arazi
kullanma katsayilar1 toplu halde (sekil 4.3.3)deki gibi gosterilmektedir.

“Arka Komsu On —yol
bahce mesafesi | bahce mesafesi | bahce mesafesi 9.50/2m| 300m | 0.m
' Minimu - ~ y
Kat adeti Yapt nizami par‘:e'{n cerghesi = |300 |Bitisik |6.00m
imar parsel alant|  KAKS TAKS 200 | 120 | 0.40

Sekil 4.3.3: Yap1 Nizamm, Arazi ve Bipa Kullanma Bigimi

Genellikle imar pldnlarinda yap: adalarinda geligme alanlarinda yerlesme
yogunlufuna etki eden faktorler TAKS, KAKS verilmesine rafmen yerlesik
(mevcut) yapilagmig alanlarda yapilanma gartlarindan emsal, TAKS, bina yak-
lagma sinir1 verilmez. Bu durumda "3030 Sayiuli Kanun Kapsami Disinda Kalan
Belediyeler Tip Imar Yénetmeligi® hiikiimlerine uyulur (Sekil 4.3.4). Burada H,
bina yiikseklifini goOstermektedir.

Baz: imar plinlarinda yapr nizamlarn ve kullanma katsayilari yaninda
minimum imar parseli boyutu da verilmektedir. Ciinkii baz1 yerlegik
bolgelerde veya gelijme bolgelerinde, olugmaug miilkiyet deseni, yeterince yapi
ada derinlifine miisade etmemektedir. Bu durumda TAKS'a gore H/2 altina
inilmektedir. Ayrica Tip yonetmelifin 26'nci maddesi gerefi, yapilanma
sartlar1 belirlenmemis olan imar parsellerinde, bahge mesafeleri ile ilgili
kogullar dikkate alinarak uygulama yapilirken, bah¢ce mesafeleri dikkate ah-
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Sekil 4.3.4: Bir Ada Uzerinde Bazi Yapi Nizam]ar

nir. Ancak taban alami kat sayist % 401 hicbir zaman gegmemelidir ($ekil
4.3.5.a,b,c).

—~20.00 —

—35.00—

Sekil 4.3.5.a: Minimum Imar Parseli Alanmin Gosterimi

Omegin; imar parsel alam: 0.40 * 700 = 280 m2 oldufu farzedilirse;
Yonetmelige gore bahge mesafelerine uvularak elde edilen bina taban alam
(Sekil 4.3.5.b)den; 289,25 m?2 olur.
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Ancak 280 m2yi gectigi igin, arka bahge mesafesinin artinlmas1 gerek-
mektedir (Sekil 4.3.5.c).
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Sekil 4.3.5: Bahge Mesafelerine TAKS'mm Etkisi

Bazi yapi adalaninda, bahge mesafeleri verilmeyip, kullanim katsayilan
verilmig olabilir. Bu durum da tip yOnetmelifin 26'nci maddesi uygulanmaz.

Yani bahge mesafeleri yonetmelikten alinir, ancak TAKS ve KAKS igin planda
yazili deferler kullamilir ($ekil 4.3.6).
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Sekil 4.3.6: Kullamm Katsayilar1 Verilmig Bir Imar Adasi

Bazen de yap: adalarinda kitle ve olugacak bina yiikseklikleri ($ekil 4.3.7)
veya emsal bilgilerinden yalmz yap: nizami ile kat adedi verilmis olabilir
(Sekil 4.3.8). Parselasyon sirasinda bu kitlelere aynen wyulmah ve parsel giz-
gisinin gegirilmesi, g¢ekmeler ve bah¢e mesafeleri hesaplanarak yapilmalidir.
Verilmig olan kitle boyutlarina ait Olgiillerin aynen araziye aplike edilmesi,

daha sonraki bina yapimi sirasinda Onemlidir. Ciinkii planda verilen bu olgii
degerlerine gore imar durumu verilmektedir.
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Sekil 4.3.7: Bina Yiikseklifi Verilmig Ada Sekil 4.3.8: Bina Kitleleri Verilmig Ada

4.4 Parselasyon Verilerinin Irdelenmesi

Bu bdliimde, parselasyona etki eden TAKS, KAKS, bah¢ge mesafeleri, yap:
nizamlarinin tarihsel olugum siiregleri ve me amagla ortaya ciktiklan incelene-
cek, parselasyona etkisi anlatilmaya caligilacakuir.

4.4.1 Parselasyon Verilerinin Olusumunun Tarihsel Siireci

Sehirciligin biitiin sihiri, yofunluk kriterinin tespit edilmesidir. Amag, en
iyi yagama kogullarimt veren en uygun yofunlufun bulunmasidir [27]. Burada
Niifus yofunlugu, yerlesme yofunlufu ve ikdmet yofunlufu kavramlar esas-
tir. Burada parselasyona etkisi nedeniyle ikdmet yogunlufunu incelenecektir.

ikdmet Yogunlugu (IY): Yollar, kamu alanlan ve binalar, ortak alanlar
harig, iskin iinitesi iginde sadece konut binalarinin oturdufu parsellerde bir
hektar alana diigen yogunluktur.

_ Kisi ki »
= Toplam Parsel Alanlar: (ha)  ha (4.4.1)

iy

Ulkemiz kogullarina gore ikdmet yofunlugu 300-1000 ki/ha olmaktadir
[26] [27]. ikamet bolgelerinin yerleyme yofunlufu igin ideal rakamlarin bu-
lunmast, bati Avrupa iilkelerinde ve iilkemiz de gegirilen yapilagma ve parse-
lasyon siirecinde yap:1 diizenleri ve kullamm katsayilarinin ortaya ¢ikmasina
neden olmusgtur.

Uygun yofunlufu saglayabilmek igin denenmiy metodlar1 soyle
siralayabiliriz:
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a) Yiikseklik ile bahce mesafelerinin saglanmasi

Segilen yiikseklik ile; yol, komgu ve arka bahge mesafeleri plin iizerine
ya da yonetmelife gegirilir. Ancak arazinin egimi ve kadastral parsellerin -
ebatlar1 bilinemedigi igin istenilen yofunlufun saflanmas: giigtir. Bahge
mesafelerinin  belirlenmesinin yofunlufun belirlenmesinde yeterli olmadigim
gostermek igin (Sekil 4.4.1.1.a.b)' deki gibi bir yap1 adas: kabul edilirse;

7 | W
% | 700\ V22
’7/ 74 W/

a b
Sekil 4.4.1.1: Yiikseklik fle Bahge Mesafelerinin Saglanmas:

Omegin 6n bahge Sm, komsu mesafesi 3m. ve arka bahge mesafesi igin de
yikseklifin yaris1 olarak secilen mesafeler ¢izilen kitleleri verecektir. Eger
parseller(Sekil 4.4.1.1.a)'daki gibi kii¢iik defil de,(Sekil 4.4.1.1.b)deki gibi bii-
yiik iseler, bu defa aym kogullara gore ikinci durum olugur. Gériiliiyor ki bu
yontemle istenilen yofunlufun kesin olarak saflanmasi hemen hemen imkén-
sizdir [26].

b} Yiikseklik ile Ingaat Katsayisimin (taban alam katsayisi)
Belirlenmesi

Yiikseklik ile bahge mesafelerinin saglanmasi ydnteminin  sakincasi olan
defigik parsel ebatlarinin  ortaya ¢ikardifi farkli taban alanlarinin neden ol-
dufu fazla yoBunluk ise ingaat katsayis1 (veya taban alam1 katsayis1) denilen
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bir yontemle ©nlenebilir. Istenilen yogunlufu verecek ingaat katsayisi efer iyi
belirlenmigse bu metodla gereginden fazla bir yofunluk g¢ikmas: ihtimali
Onlenebilir. Ancak daha onceki ve hem de bu metod da yiikseklikler de
‘beraber belirlendigi igin diiz alanlarda, eni, boyu farkli fakat yiikseklikleri
hep aymt olan monoton goriiniiglii bir siliiet ortaya ¢ikacaktir (Sekil 4.4.1.2).

n o ong {o oo oo
o a poy oo QO oo
o g abl | o b o b

Sekil 4.4.1.2 Yiikseklik lle TAKS''!n Belirlenmesi

O halde hem vatandaglik hukukunu zedelemeyen hem de hep aym
yiikseklikteki binalarin monotonluundan bizi kurtaracak bir yonteme gerek
vardir {26].

¢) Kullanma Katsayis1 (Katlar Alami Katsayis1) Yontemi

Bu yontemde bodrum katlar hari¢, tiim yap:1 alani ile arsa alani arasinda
bir iligki kurulur. Ornegin; kat alam1 katsayis1 2 olarak belirlenen bir bolgede
tim kat alanlarimin toplami arsa alaminin 2 misline kadar bir yapi inga
edilebilir. Bu yoOntemle, arsamin belirli miktarim kullanan kigi verilmig olan
yiikseklikten daha yiiksek ve kathh bina inga etme hakkina sahip olmaktadir.
Ancak burada da herkesin ¢ok farkli davranmasi halinde karmagiklik
yaratacak kadar degisik yiikseklikler dofmas: tehlikesi vardir [26].

Be yoOntemlerden (TAKS, KAKS, bah¢e mesafeleri) higbiri kendi bagimna is-
tenilen ikdmet yoBunlufunu saflayacak Ozellikte olamazlar. Ancak tim bu
yontemler birlikte uygulandifi zaman istenilen sonug alinabilir.

Nitekim istenilen yoBunlufa varmak igin kamu yonetimleri parsellerin
kullammini simirlandirict yukarida sayilan faktorler yaminda asagidaki tedbir-
leri @& almak zorunda kalmiglardir:

T En kiigiik parsel alaminin belirlenmesi
2- Parsel boyutlarinin sinirlandiriimasi.
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Ulkemizde bu simrlandirict unsurlann timinden de yararlamlmaktadir.
Bunlarla ilgili kurul ve smirlamalarin ise;

a) Imar kanununda,
b) imar planinda,
c) Belediyeler tip imar yonetmeliklerinde yer aldif1 goriiliir [1].

4.4.2 Parselasyon Verilerinin Yorumlanmas:

TAKS: Bu katsayi, yerlesme alam digindaki yap1 adalarinda Kkiigiik bir
yiizde ile gisterilmekte, bitisik yap1 diizenlerinde ise daha yiiksek bir yiizdeyi
temsil etmektedir [1]. Nitekim yerlesik alanlardaki yap: adalarmin zeminde
hemen hemen biitiiniiyle doldufu, buralarda park ve benzeri kamu alanlan
igin bos yer kalmadifi da agikga goriilmektedir [26). Yap1 adalarinda taban
alani kat sayist en ¢ok 1,0 olabilir [27].

KAKS: Bu katsayinin belirlenmesinde, estetik, dofal degerler, siliiet,
peyzaj, sehir karakteri ve topofrafyas: ile ekonomiklik vb. gibi faktorler
bilyiik rol oynarlar [27].

Bahgce Mesafeleri: Imar parselleri igine yapilacak, yapilarin yol, komsu
ve arka bah¢e mesafelerinin birakilmasimin bazi gerekgeleri vardir. Ozellikle
yoldan gekme, bahge mesafesi, gelecekte yolun genigleme ihtimaline kargi bir
rezerv alan olarak  birakilmaktadir. Bunun yaninda, o yapida yasayacaklar
icin;

1

yeterli 151k alma,

hava alma,

giiriiltiiniin Onlenmesi,

aile mahremiyeti,

yangindan korunma,

Acik ve yesil alan temini gibi yOnlerden biiyiik 6nemi vardir [7] [1].

i

Ancak bazi aragtirmacilar bu goriige katiimamakta ve "dnde, arkada, yan-
larda bwrakilan iicer beger metrelik bahge parcalari ¢ogu kez toprak kalmaktan
dteye gidemez. Once kullanmak igin yetersizdir, ne c¢ocugun oyununa, ne de
tiim bir bahce olmaya imkdn verir" diigiincesini savunmaktadirlar [21].

Yapr Nizamlari: Ulkemizdeki imar mevzuat siireci, yap:1 nizamlarinin
olusumenda onemli etken olmugtur. 1882 tarihli Ebniye Kanunu'nda konu ile
ilgili bulunan hiikiimler gunlardir:



- 36 -

a) Arsalarin kare ve diktortgen olarak diizenlenmesi (madde: 20),

b) Bina yiiksekliklerinin sokak geniglifine gore belirlenmesi (madde: 33),

¢) Mahalle kurmak amaciyla arsa satisi yapanlar bir karakol ve bir
mektep yerini bedelsiz olarak terketmeleri- (madde:16) ve yol genigletmesi
gerekli olan yerlerde, arsalanin 1/4 oraninda bedelsiz olarak terkedilmesi.

Goriildiigii gibi bu kanunda yap: nizamindan bahsedilmemektedir. 2290
sayitli "Yap: ve Yollar Kanunu"nda ise ilgili hiikiimler:

- Her kentsel iglev icin niifus bagina 65 metrekare saha ayrilmas:
standart1 getirilmigtir.

- Yap1 adalannin kogelerinin dik ag1 ile bitirilmesi istenmis ve yap
adalarimin boyutlar1 hususunda gu Olgiiler kabul edilmigtir:

En (m) Boy (m)
Mesken 50 - 80 150 - 250
Ticaret 25 - 75 75 - 150
Sanayi 80 - 120 250 - 400

- Bina yiiksekliginin sokak geniglifine gore belirlenmesi istenmigtir.
- Ayrik nizamda, binalar arasi mesafe, kargir binalar ig¢in her iki yaninda
3'er metrelik bahge mesafeleri birakilmasi istenmigtir.

- Parselasyon igin gerekli, arsalarin geniglifi yonetmelik hiikiimleri dog-
rultusunda belediyesince kararlaginlmasi ve hamur kaidesinde % 15 kesinti
orama kabul edilmigtir.

- Yap1 nizamlann 6785 ve 3194 sayili imar kanunlarinda ve ilgili yonetme-

liklerde ¢esitli faktorlerle birlikte yogunlufun belirlenmesi agagidaki kurallara
gore degerlendirilmigtir.

1) En Kkiigiik parsel yiizdlgiimiiniin belirlenmesi,

2) Parsellerin geniglik ve derinlik gibi boyutlarimin sinirlandirilmasi,

3) Yapilarin parsel bilyiikliiine oranim etkilemektir. Bunu saflamak igin;
a) Yapilarin arsa iizerinde kaplavacai alan belirtilir (TAKS),
b) Toplam yapi alam sinirlanir (KAKS),
c) Yapilarin yola ve bitigifindeki parsellere uzakliklan smrlandinlir [1].

Imar planlarinin da bazen (bzellikle tip imar yonetmeliklerinde) yol ge-
nigliklerine gbre yap1 yiikseklikleri belirlenmektedir. Boylece yolun iki yanin
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daki yapilarin birbirinin 1k, hava ve goriigiini engellememesi saglanmaktadir
[2}.

Ebniye Kanunu olsun, belediye yapr ve yollar kanunu olsun, olugturulacak
parsellerin kare ve diktortgen gekilli ve sokafa dik acili olmas: kurallan
getirilmigtir. Bu konuda baz1 aragtirmacilar diiz kenarh ve dik agili yap:
adalarini hem en ekonomik hem de en kullamgli yapilara imkan vermesi
yoniinden tercih edilmeli derken [28], bazilar1 da : "Diktérgen gsekilli parseller
her zaman en kolay yéntemdir. Genel kaide, parsel yan cizgilerinin sokaga dik
olmast saglanarak, arsa kayiplarindan tasarruf etmektir. Fakat bu tiir kaideler
binalarin konumlandirilmasindaki hatalar yiiziinden, gene arsa kayiplarina
yolagabilir; yan bahgelerin hi¢ kullanilmamas: gibi. Ayrica binalar birbirlerinin
hava ve 1sigimi engeller” goriigiini savunmaktadirlar [29]. Asagidaki ©rneklerle
yeni yaklagimlarin belirlenebilecegini ve bunlarin bazi durumlarda maliyet ve
iligkiler yoniinden olumlu kabul edilebilecefini belirtiyor (Sekil 4.4.2.1.a ve b).

a b
Sekil 4.42.1: Parselasyon Igin Yeni Yaklagumlar

Goriiliyor ki, ikamet yofunlufu yapi nizamlar1 yoluyla kontrol edilebilir
[30]. Ayrica yerlesik alanlar ile geligme alanlarinda segilecek yapi nizamlarim
yiikseklik, arazi kullanma oramn ve bahge, 1;1iklik mesafeleri gibi kriterlere
gbre aywrmak gerekir. Nitekim New York Zoning yonetmelifine gore 10 cesit
konut, 8 gesit ticaret ve 3 cesit sanayi bolgesi mevcuttur [26].
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4.5 Imar Parseli Uretiminde Dikkat Edilecek Ilkeler

Ulkemizde bilindifi iizere arsa diizenlemesi, deger kavramim ilke olarak
egdeferlilik esasina gore degil, diizenleme bolgesindeki tiim kadastral pairsel-
lerin esit deferde olduffu varsayimina dayali alan esasina gére yapilmaktadir.
Ancak her ne kadar bu yontem sakincali goriiliyor ise de bugiin igin, imar uy-
gulama planlarimn mekana yansitilmasim1 saglayan ve kadastral parseller
iizerine getirilen nimet - kiilfet egitsizligini dengelemeye doniikk bir g¢aligmadir.

Imar parseli iiretiminin dogru, adaletli ve teknik kurallar iginde yapila-
bilmesi agafida siralanacak Ozelliklerin dikkate alinmas1 ile miimkiin olabilir.

1- Arsa ve arazi diizenleme yoOnetmelifinin 10'uncu maddesi imar parseli
iretiminde dikkate alinacak ii¢ temel ilke belirlemistir. Bunlar;

a) Kadastro parsellerine ayn: veya yakinindan imar parseli vermek,

b) Korunacak yapilara tecaviizsiiz olarak ve hissesiz bir imar parseli ver-
mek,

¢) Minimum imar parselini saflayacak alana sahip olamayan veya
parselasyon sirasindaki teknik nedenlerle, kadastro parsellerine aymi sart ve
deperde hisseli parsel verebilmek, oOzellikle bu madde bafimsiz parselleri ortak
miilkiyet balinde yeniden tahsisi Ongdren bir madde olarak fevkaldde
Onemlidir. Cinkii defer kavrami1 olmadan, farkli parsellerin bir araya
getirilmesi s6zkonusudur.

Ayrica bu maddenin devaminda hisselendirmede 634 sayili kat miilkiyeti
esaslanina gore dagitim yapilabilecegi belirlenmigtir. Ancak her ne kadar yo6-
netmelikte, bazi imar adalarinda veya parsellerinde yapilacak binalarin toplam
ingaat alam veya bafimsiz bdlim adetleri belirtilmig gekliyle bu wuygulama
yapilabilir denilmekte ise de hangi kat veya daireyi hangi parsele, hissedara
verilebilecegi bilinemez. Ciinkii, bir binada her dairenin bir ¢ok nedenle dige-
rine pire degerinde farkhilik vardir. Dolayisiyla kat miilkiyeti esasina gore
dagiim, bu giin icin bu gartlar alinda miimkiin goériillmemektedir.

Imar parsellerinin iretilmesinde yukanida sozii edilen ii¢ temel ilke di-
sinda agafida siralanacak olan esaslara da uyulmahldir:

2- Oncelikle daginmi yapacak teknik ekip, diizenleme bolgesini
topografya, miilkiyet ve malikler agisindan ¢ok iyi tamimahdir.
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3- Miimkiin olduunca hisseli parsel olugturulmaktan kaginmak gerekir.
Bunun igin dagitimdan Once diizenleme bdlgesinde bir miilkiyet analizi
yapilarak, aym kigilere ait parsellerin listesi ¢ikarilmali ve dafitim esnasinda

gozoniinde bulundurulmalidir.

4- Imar parseli olugturulmas: sirasinda, Oncelikle korumacak yapilarin bir
imar parseline isabet ettirilmesine g¢aligilirken bahge, duvar, baf , bahge, sera,

kuyu ve agaglar da dikkate alinmalidir. Bu amagla iiretilen imar parsel

sinirlarinin  binalar1 kesmemesine ©Ozen gosterilmeli, gerektifinde kiigiik

kaydirmalar yapilmalidir.

5- Mal sahipleri olugturulacak imar parsellerinde yapilacak binalarin
boyutlar: igin bazi isteklerde bulunabilir. Isteklerin, imar plam ve yonetmeligi
hiikiimlerine aykin olmamasi durumunda yerine getirilmesi aygun olur [7].

6- Komgu imar adalar1 ve hatta aym imar adalannda, ifraz hatt: ile aynlan
adamin defigik boliimlerinde farkli yapilanma gartlar1 olabilir (jekil 4.5.1).
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Sekil 4.5.1: Farkh Yapilanma Kosullarina Sahip Bir Ada

Aym diizenleme bolgesi igindeki boyle farkli yapilanmalar, dagitimi zor-
lamakta hatta haksizlik yapilmasina da neden olmaktadir. Boyle durumlarda

iki tiirli ¢oziime gidilebilir:

a) Ayni yapilanma gartlarina sahip adalar, ayni diizenleme bolgesi igine

alinabilir. Hatta boyle durumlarda aym: imar adast iginden ve ifraz hatt1 (ada

ayirma ¢izgisi) iizerinden diizenleme simir1 gegirilebilir. Bdylece ayni ranta
sahip bélgelerdeki kadastro parsellerinden ayni oran dahilinde kesinti alinmig

ve dagitimda egdeferlik saflanmig olur.
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b) Bu gibi adalarda miistakil parsel verebilme prensibi ikinci planda
tutularak imar parsellerinin, isabet ettiffi kadastro ve eski imar parsellerine
tahsis yapilmasi, birden fazla kadastral parselin iizerine gelen imar parselinde
de hisselendirilmeden kagimilmayacak, -altinda kalan birden fazla parselde
imar parseline girdigi oranda tahsis yapilmasi adaletli dagiumi saflayacaktir
[31].

Efer teknik ve hukuki sebeplerle, bazi kadastro ve eski imar parsellerine
miistakil imar parseli verilemiyor ise hisselendirme de bazi hususlarin gozo-
niine alinmasi: gerekir. Ciinkii, miilkiyet sistemleri icinde en ideali miistakil
miilkiyettir. Hisseli miilkiyette ise, gayrimenkuliin idaresi ve kullanimi miis-
takil miilkiyete gore olduk¢a simrlidir. Bu hususlar §oyle siralanabilir:

a) Hisseli olarak tahsis yapma zorunlufu olan imar parselleri, miimkiinse
hisseli parseli olugturacak parsel sahiplerinin goriigii alinarak belirlenmelidir.
Eger miimkiin defilse aym soyadlann veya aralarinda kan bagi bulunan ak-
raba mal sahiplerinin bir parselde toplanmasina g¢aligilmalidir. Boylece ilerde
hissedarlar arasinda c¢ikmasi muhtemel anlagmazliklar bagstan bir olciide on-
lenmis olabilir.

b) Miisterek miilkiyetli kadastral parsele imar parseli tahsis edilirken,
miimkiin ve hisse oranlart uygun ise, hisse miktarlarina kargihk gelebilecek
parseller olugturulmaya caligilmalidir. Boylece hissedarlar arasinda olugabile-
cek anlagmazliklarda veya nizai taksimlerde, her hissedarin tek bagina bir
veya birka¢ parsel alabilmesi imkdm1 saflanabilir.

¢) Hisseli imar parseli iretilirken, hisse miktarlaninin olabildifince birbi-
rine esit olmasina caligilmalidir. Daha sonraki agamada, kat miilkiyetine gegis
ve kat kargihifi bina gibi hukuksal iglemlerde egit hisselerde olugmug parselle-
rin yapilagmaya gecigleri daha kolay olabilir.

Imar Kanunu'nun 16'nci maddesinin 4'ncii fikrasinda, hisselendirilen gay-
rimenkullerin sahipleri, durumun belediye tarafindan teblifinden itibaren alt1
ay icinde aralarinda anlagamadiklari veya ortaklifin giderilmesi igin mahke-
meye bagvurulmadifi takdirde belediyenin (hissedarmig gibi) ortakhifin gide-
rilmesi igin dava agabilecegi hiikme baflanmigtir. Ancak belediyelerce bu
madde hiikmii dogrultusunda iglem yapilmasina pek sik rastlanmamaktadir [7]
[18].
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Hisseli olugturulan imar parsellerinin miistakil miilkiyete doniigtiiriilmesi
icin kullanilmas: istenen bu metod, belediyelerce kendilerine ait bir hisse
mevcut olmadifindan kullamlmamaktadir. Dolayisiyla, diizenleme bolgesinde
mevcut veya tescil disn kadastro yollarinin kapanmasiyla olusan yoldan ihdas
gibi belediye parselleri, hisse ¢oziicii olarak hisselendirilecek tiim imar parsel-
lerine girmesinde yarar vardir.

Bazen diizenlemeye giren kadastro parsellerinden birkagi, 3194 sayili
Imar Kanunu g¢ikarilmadan once, ¢ok kiigiik miktarli hisseli satisa ugramig ol-
maktadir. Bu tiir kadastro parselleri. dafitimda teknik zorunluklar nedeniyle
miistakil miilkiyetli olabilecek parselle aymi imar parseline tahsis edilebilmek-
tedir. Miistakil imar parseli verilebilecek parsel maliki bu durumda biiyiik 6l-
¢iide magdur edilmektedir.

Diizenleme bolgesi tespit edilirken, ¢ok hisseli olugmug kadastro parselleri,
ayni bir diizenleme bolgesi iginde ve 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. nci
maddesine ek olarak ¢ikarilan 2981/3290/3366 sayili kanunun EK:1 maddesi
uygulanmasi en iyi ¢oziim geklidir. Ciinkii imar plami simirlan iginde kalan ve
iizerindeki yapilagma ile imar planimin islah imar plan1 olarak degistirilmesine
gerek kalmayan alanlarda hisselerin ¢oziilip miistakil hale gelebilmesi ancak
bu Ek:1 maddesi ile miimkiindiir.

4.6 Imar Parseli Boyutlarimin Belirlenmesi

Bu boliimde; gelisme alanlarimin imar uygulama planlarinda, imar parsel-
lerinin boyutunu etkileyen faktérler incelenecektir. Imar plamyla gelen sinir-
layici1 faktorler yaninda ozellikle yerlesik alanlar igin uygulanan" 3030 Sayili
Biiyiik Sehir Belediyeler Disindaki Belediyeler Tip Imar Yonetmeligi"nin parse-
lasyona getirdigi sinirlayica faktdrlerden de sbz edilecektir. Ciinkii tip imar yo-
netmeliginin 17'nci maddesinde, imar planinda gosterilen cgesitli bolgelerde
imar planiyla getirilmig farkli hiikiimler yoksa, iiretilecek parsellerin mini-
mum Olgiileri belirlenmigtir.

Imar planlarinda yap: adalann kullanma amaglarina gore bigimlenmis ve
bu adalarda yapilacak binalarin O6zellikleri bir yandan uygulama paftalarinda
cizgi, gekil, yaz1 ve isaretlerle anlatilmak istenirken, Ote yandan da plana ak-
tarilmayan oOzellikleri igin plan raporlanyla agiklanmaya g¢aligilmigtir [7].
Ayrica tip imar yonetmeliine, ilgili beldeye Ozgii iklim gartlari, sosyal doku
faktorlerinden kaynaklanan Ozellikler de eklenerek beldeye ait yonetmelik
olusturulmugtur.
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Uretilecek imar parsellerinin biiyiiklikleri; bir yandan hissesiz parsel
verme ilkesine bagh kalirken, ©Ote yandan imar plammna ve yoOnetmelikteki
parsel boyutlarina bagimhi  kalmaktadir. Imar planinda onerilen yap: diizeni
ve ingaat, kullanma . katsayilar1 ile bahge mesafeleri de parsel-- beyutlarim
etkilemektedir [32].

Biitiin bu nedenlerden dolayr yap: adasimin parsellenmesine baglanmadan
once genel ilkelerle birlikte, belde imar plam, plan raporu ve lejanti ile
beldenin imar yOnetmeligi hiikiimlerini gdzden gegirmek ve bunlara gore
parsel boyutlarim belirlemek yani parselasyonu yapmak gerekir [7].

4.6.1 Parsel Boyutlanimin Belirlenmesinde Etken Olan Faktorler ve
Bunlarin Etkileri

Harita miihendisleri tarafindan parselasyonun yapilabilmesi, ancak imar
plam iizerinde parsel bigimi verilmeyen planlar igin gegerlidir. Ciinki "/mar
Planit Yapilmas: ve Degigsikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelik"in 9'uncu
maddesi, gehir plancilanmin planlarda imar parsellerini gosterme zorunlulugu
getirmigtir. Ancak uygulamada gehir plancilar1 bu maddeyi ¢ofu zaman ihmal
etmekte ve imar plam uwygulama giigleri yetersiz ve teknik eleman sikintisi
bulunan kiigiik ilgelerin planlarinda uygulamaktadirlar.

Esaslar aym1 kalmak iizere sematik gosterime sahip bu tiir planlarda, uy-
gulama sirasinda- planin Ongordiigii parselasyon bigimine uygun tahsis ve ze-
mine unygulamadan bagka, alternatif parselasyon yapma gans: yoktur.

Burada,imar planinda parselasyon bigimi gosterilmemig, yapi1 adalaninda
parselasyon yaparken hangi sinirlayic: faktdrlerin go6zoniine alinmasi gereke-
cefi anlatilacaktir.

TUBITAK Yap:1 Arastirma Enstitiisiince yiiriitilen "Konut Standartlan
Sistem Dinamigi"” isimli ¢aligma ile imar mevzuatindan gelen uygulama sinir-
lamalan, kaynak sinirlamalart ve fiziksel sinirlamalar belirlenmigtir. Fiziksel
sinirlamalar icindeki  boyutsal sinirlamalar parselasyonu etkileyen faktorler-
dir. Bunlar, birim konut alami, yap1 blok boyutlann ve parsel boyutlandir [33].

Parsel boyutlari, imar planlarinda oldugu gibi imar yonetmeliklerinde de
sinirlandiriilmigtir. Oysa yapr blok boyutlan, yalnizca imar yonetmelikleri ile
simrlandinimigtir. Oyleyse imar plaminda parsel boyutlarimi simirlandirabilecek
faktorler §Oyle siralanabilir:
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- Baz1 imar plinlannda, iiretilecek imar parsellerinin minimum biiyiikliigii
belirtilmigtir. Parselasyon yaparken bu alamin altina inilmez. Ornegin; A - 2,
0.15 / 0.30 verilmekte ve en kiigiik parsel biiyiikliifii 700 m2'dir denilmek-
tedir. S 4 :

- Baz1 imar adalarinda, yapi kitleleri plana iglenerek parselasyon sirasinda
parsel ayirma. gizgilerinin nerelerden gegirilebilecegi belirtilmigtir. Ornegin;
kitle boyutlan ile yiikseklik verilmekte, dolayisiyla parselasyon sirasinda
komgsu bahge mesafesini belirleyen parsel sinirim etkilemektedir.

- Cofu zaman imar planlarinda yap: adalarimn diizeni, bahge uzakliklari,
kat adetleri, (TAKS) ve KAKS ornegin; Aynk 4 kat, yoldan 5 m komsudan 3 m
ve 0.30/1.20. gibi verilmigtir. Bu tiir adalarda iiretilecek parsel alam, yapr ni-
zamina ve taban alamna gore belirlenir.

Cofu zaman imar planlarinda, yapilanmaya ve parselasyona iligkin hiikiim
bulunmayan hallerde bagka bir deyigle parselasyonu dogrudan sinirlayan bo-
yut ve biiyiikliik deferleri de (TAKS,KAKS, bah¢e mesafeleri) verilmemektedir.
Bu durumlarda imar mevzuatina gore, "3030 Sayili Kenun Kapsami Disinda
Kalan Belediyeler Tip Imar Yénetmeligi"nin ilgili hiikiimlerine uyulmas: ge-
rekmektedir. Bu yOnetmelikle belirlenen genel kurallar gunlardir:

- Tip Imar Yonetmelifinde yer alan hiikiimlerin, imar planlarinda aksine
bir hiikiim bulunmadifi siirece, uygulanmasi gerekmektedir. Ciinkii bu yonet-
melik, bilyiikgehir belediyeleri diginda belediyelerce planli bolgelerde uyul-
masi zorunlu olan genel esaslar:1 ve asgari kogullari belirleyen yasal bir belge-
dir.

- Imar planinda yapi nizam ve kat adedi ( ornegin; A-5) verilen, ancak 6n
bahge mesafesi getirilmeyen ticaret veya konut bolgelerinde, tip imar yonet-
melifi'nin 18'nci maddesinde agiklanan 5.00 m On bahge mesafesinin birakil-
mas1 gerekmektedir.

- Baz1 yap1 adalarninda "ingaar yaklagsma simiri” ve yalmzca yapi nizamm ile
kat adedi (Ornefin; B-4) verilmektedir. Bu durumda tip yonetmelifin bahge
mesafeleri ile ilgili 18'nci maddesi geregi ayrica 6n bahce mesafesi birakilmaz.

- Baz1 imar adalaninda, ada ayirma ¢izgisi bulunmadan iki ayr1 yapi nizam:
ve iki ayri (konut ve ticari) kullanim bulunabilir (Sekil 4.6.1.1). S6z konusu
bu tir imar adalaninda, bu iki farkhi imar plami hiikkmiinii uygulamak iizere gift
sira  parseller olugturulmalidir.



- 44 -

Sekil 4.6.1.1: Ifraz Hatti Verilmeyen Imar Adasi

- Tip imar yOnetmelifinin arka bahge mesafeleri ile ilgili 28' nci madde-
sine gore; arka bahge mesafesinin bina yiikseklifinin yansina esgit olacag
hiikmii getirilmigtir. Ancak, tegekkiil etmi§ yapr adalarinda, daha ©Onceki plan
ve mevzuata gore yapilmig binalar varsa ve bunlarda 3 metre arka bahge me-
safesi birakilmig ise, parselasyon sirasinda bu mesafenin dikkate alinmasi ge-
rekir.

Ayrica yukanda sayilan kurallarin diginda parsel boyutlarimi etkileyen
faktorlerin kendi aralarinda gsu iligkiler de bilinmelidir:

- Minimum parsel alani hesabinda, ydnetmelikler gere§i cephe sinirlan-
dirilmig olmasina ragmen ada derinlikleri sinirlandirilamadifindan en etkili
deger, ada derinlifidir.

- Parsel boyutunu, adanin tiim bi¢im ve boyutu ile yapi nizami onemli de-
recede etkilemektedir.

- Yerlesme yofuniugu yap: nizaminin se¢imini de etkilemektedir.
Yogunluk ise bina tipleri ve yiikseklikleri ile yakindan ilgilidir.

- Parsel genigligi, yapt diizenlerine gore defismekle beraber, parsel derin-
likleri her yap: diizeni ve bu diizenlerdeki. her tiirli parsel icin aynidir.

- Parsel geniglii ve derinliini, yapa yiikseklifi etkiler. Ciinkii, yap1 yiik-
seklifi bina cephe geniglifini ve arka bahge mesafesini etkiler.
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- Parsel genigligini bina cephesi etkiler. Parsel derinligini de, yap1 diizeni
ne olursa olsun yap: derinlifi etkiler.

4.6.1.1 Parsel Genigliginin Belirlenmesi

Parsel geniglifinin belirlenmesinde {i¢ etken vardir. Bunlar yol, bahge
mesafesi, bina cephesi ve komgu bahge mesafesidir. Ozellikle, bina cephesinin
minimum ve maksimum deferleri imar planinda verilmedifinde tip imar
yonetmelifinden alinmas: gerekir.

Ayrik Nizamda; Kogebag: ve ara parsel olmak iizere, iki tiir parsel sekli
vardir (Sekil 4.6.1.1.a).

KOse basi parsel Ara parsel .
A e
7 e s

R v
Al
N2

Sekil 4.6.1.1.a: Aynk Nizam

a) Kogebags: parsel genigligi: Yol bahce mesafesi + bina cephesi + komgu
bahge mesafesi

b) Ara parsel genigligi: Komsu bahge mesafesi + bina cephesi + komgu
bahge mesafesi

Ikiz Nizamda; Yapi adasi boyunca, yol baglarinda kdsebasi ve ara
parsellerde ara parsel olmak iizere iki tiir parsel gekli vardir (Sekil 4.6.1.1.b).

a) Koge bagi parsel genigligi: Yol bahge mesafesi + bina cephesi + bahge
mesafesi

b} Ara parsel genigligi: Bina cephesi + komgu bahge mesafesi
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Kbse bas: parsel Ara parselier
7}

|

%

7

7Kl

)

Sekil 4.6.1.1.b: Ikiz Nizam

Blok Nizamda; Kogebagi, ara ve blokbagi olmak iizere iig tiir parsel gekli
vardir (Sekil 4.6.1.1.c).

Kése basi parset  Blok bagt parsel
Ara ;}arscl

77

707 | 77
v

N\

NN

Sekil 4.6.1.1.c: Blok Nizam
a) Koge bagi parsel genigligi: Yol bahge mesafesi + bina cephesi
b) Ara parsel genigligi: Bina cephesi
c) Blokbags: parsel genigligi; Bina cephesi + komgu bahge mesafesi

Bitisik Nizamda; Kogebas1 ve ara parsel olmak iizere iki tiirliidiir (Sekil
4.6.1.15.d).
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Wose basi parsel Ara parseller  Kose ba

A
Z ////%

1 parsel

A

g

N\
N

Sekil 4.6.1.1.d: Bitigik Nizam
a) Kdsebags: parsel genigligi: Yol bahge mesafesi + bina cephesi
b) Ara parsel genigligi: Bina cephesi
4.6.1.2 Parsel Derinliginin Belirlenmesi

Parsel derinliginin hesabina etki eden faktorler , dort tirli yapi nizam
icin aymdir (Sekil 4.6.1.2.1).

d| n V/////,

Sekil  4.6.1.2.1: Parsel Derinliinin Belirlenmesi

Burada;
d =06 + n + h (H/2) $eklinde ifade edilir.
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4.7 Birim Konut Alaninin  Secimi

Parselasyon islemi sirasinda minimum cephe ve derinlik ile TAKS, birim
konut alanina dofrudan olumsuz etki yapmaktadir. Ancak parselasyonu yapa-
cak harita miihendisi, minimum parsel boyutlar1 altina dismeden iiretilecek
imar parselinde olugacak yapinn, kullanim alanim belirleme hakkina sahiptir.
Bu boliimde segilecek birim konut alani ne kadar olmaldir, sorusu irdelene-
cektir.

Konut standartlann, genellikle barinma kogullarini yansitan ortalama ra-
kamlarla anlatilir. Bu standartlar, genel olarak, "oda sayisi”, ya da "metrekare
taban alam" olarak gosterilir [1].

1960 yilindan sonra, iilkemizde konut sikintisina g¢dziim igin sosyal mes-
ken konusu ortaya atilmigtir. Amag, dar ve sabit gelirli vatandaglar ev sahibi
yapmakti. 19601 yillarda gehirlerde yagsayan hane halki ortalamas: 5.09  kisi
hesabiyla birim konut alani 60 m2 olarak Onerilmesine ragmen [34] 1964'te
asgari nitelikte konut standardi 69.3 m2 olarak  belirlenmigtir  [30].
Giiniimiizde ise hane halki ortalamasi1 4.5 kisiye [18] diigmesine rafmen konut
alam 75 m2'ye gikarilmagtir.

Ancak belirlenen birim konut alanlari yabanci iilkelerin standartlarina
uygundur. Halbuki bu iilkeler ailelerinin sosyal yapisi, Tiirk ailelerinin toplum-
sal ahgkanlik ve geleneklerine uymamaktadir. Ciinkii, iilkkemizdeki ortalama
hane halk: biiyiikliigii, 6rnek alinan diger iilkelerinkinden ¢ok daha fazladir.
Dolayistyla Tiirkiye gergeklerine gore kiigiik olarak belirlenen sosyal mesken
biiyiikliik standardi hi¢ bir zaman gergeklesme gansima kavugamamigtir[35].
Nitekim 1980'li yillara kadar iiretilen konutlarin ortalama alanlann incelenecek
olursa, bunlarin 90 m2'nin iizerinde oldugu ve 1980 - 90 yillar1 arasinda ise bu
rakamlarin 107 m2 ye ¢ikuf: goriilmiigtiir [36].

Niifusa bagli olarak, konut ihtiyacinin artt1f1 giiniimiizde konut birim
alammn artmasinin temelinde tiiketici efilimlerinin ve hayat standartlarinin
yiikselmesi [1] yatmaktadir.

Tim bu sayilan gerekcelerle, parselasyonda iiretilecek imar parselinin
biiyiiklii3ii belirlenirken, birim konut alaninin en az 100 m2? olarak segilmesi
gergekei olacaktir.
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5. IMAR PARSELI URETIM YONTEMLERI

Imar parseli, kadastro parsellerinin plan ve yonetmelik gartlarina gore
parsellenmesi ile olusturulur. Parselasyon ise imar planlarinin uygulanmas:
icin ¢ok Onemlidir. Parselasyon ile arazi lizerindeki yapilagmanin plan ve mev-
zuata uygun olarak sekillenmesi igin gesitli taginmazlann birlegtirilmeleri veya
bdlinmeleri ile diizglin imar parseli olarak aynlmasi1 saglamir [37].

Imar parseli iiretim yontemlerini anlatmaya ge¢meden once, iilkemizde
bu faaliyetin harita miihendislifinin ufrag alanina ne zaman girdigini belirt-
mek faydali olacaktir.

Ebniye Kanunu, Osmanh Imparatorlugu'nun ilk Imar Kanunu olup, beledi-
yelerin, imar faaliyetleri ile ilgili hiikiimlere yer verdifi gibi imara yeni agila-
cak arazilerin sahiplerinin miikellefiyetlerini de belirtmekteydi. Osmanli
Imparatorluu'nun son doneminde yapilan sehir imar planlan, daha ¢ok harita
miihendislifinin geligmesine yardimci olan bir 6zellik gostermistir denilebilir
[38].

Ancak imar plinlaniyla harita miihendislifine ihtiyag duyulmasina kargin,
harita miihendislerinin sayica yetersizlifi ve Ozellikle askeri amaglara yonelik
¢aligmalart sozii edilen donemden itibaren bagka meslekleri, Grnegin; mimar,
ingaat miihendisi, ziraatgi gibi harita miihendisliginin iglevlerini yerine getir-
meye itmigtir.

Kanun ve yonetmeliklerimize, harita miihendisliginin sayica azhifimin et-
kisi hakimdir. Nitekim iilkemizde gercek anlamda sivil haritacihk egitiminin
bagladifi 1949 yilindan giiniimiize kadar besbinin iizerinde miihendis yetig-
mesine rafmen héld  giinimiizdeki imar kanunu ve yonetmeliklerinde ozel-
likle gehir plincis1 ve mimarlarin parselasyon pliénini1 hazirlamasina imkén
tanmnmgtir. Boylece bir deyigle imar parseli iiretim yoOntemi, harita miihendis-
liginin yaninda aym zamanda sozii edilen meslek grubunun da faaliyet ala-
nina girmigtir.
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Fakat her ne kadar olay harita miihendisleri i¢in kabul edilemeyecek bir
durum ise de, uygulamada giiniimiiz igin bir ¢ok gehir plancisi kanunlarin
Onerdigi parselasyona miidahale iglemini yapmamakta, yap:1 adalarini ada ba-
zinda birakmaktadir. Miilkiyet dokusu dikkate alinmadan yapilacak parselas-
yonun olumsuzluklari goriillmekte ve ayrica harita miihendisleri de gesitli yol-
larla imar faaliyetlerinde etkinliklerini arurmaktadirlar. Bu durumda parse-
lasyon verilerinden faydalamilarak adamin  parsellenmesi miilkiyet dokusu
da dikkate alinarak harita miihendisleri tarafindan gerceklegtirilmektedir.

Yukarida bahsedilen geligmeler sonucu, uygulamada imar parseli iireti-
minde iki yontemin kullanildifi goézlenmigtir [39]. Bu yontemler;

1) Sehir plancilann tarafindan imar planindaki yapi adalan, miilkiyet do-
kusu diigiinlilmeden minimum cephe gartlan dikkate alimip, ¢ok sayida parsel
iiretilmesini amaglayarak parsellere ayrilmaktadir. Standart gsekilde iiretilen
bu parselasyon sekline, kadastro parsellerinin daffitimi sirasinda uymak
zorunlulugu bulundufundan bu tiir parselasyon gekline "Parsele Gore
Tahsis" denilecek ve PGT ile ifade edilecektir.

2) Yapr adalann imar planlarinda gehir plancilan1 tarafindan ¢ofu zaman
yonetmeliklere ragmen parsellenmemektedir. Bu gibi durumlarda harita mii-
hendisleri, dafitim sirasinda kadastro parsellerine tahsis edecekleri alana gore
¢ofu zaman minimum cephe sartlan iizerine ¢ikarak, ama parselasyon verile-
rini dikkate alarak standart ve homojen yapiya sahip olmayan parseller
iiretirler. Bu ¢aligmada bu tiir parselasyon sgekline "Tahsise Gore
Parselasyon” denilecek ve TGP kisa gosterimiyle ifade edilecektir.

1956 yilinda yiiriirliige giren Imar Kanunu'nun 42'nci maddesinin uygu-
lama ybnetmelifi 1973 yilinda yiiriirlige girmigtir. Ancak kanunun yiiriirliige
girmesinden sonra uygulama iglerinin yiiriitilmesi igin 1957 yilinda yiiriirliige
giren Imar Nizamnamesinin 30 - 37'nci maddeleriyle uygulama icin gerekli
bilgiler bir dereceye kadar tamamlanmaya c¢aligitlmigtir. ilk kez Imar
Nizamnamesinde parselasyona yonelik gsu ilkeler belirlenmigtir;

- Dafitimda parsellere aym yerden yer tahsis edilmeli ve binalarin miis-
takil tam bir parsele intibak etmesi saglanmahdir.

- Hisselendirmede, parsellere aym gart ve kiymette yer verilmeli ve
miimkéin oldufunca komsu parseller ile hisselendirilmelidir.



- 51 -

Nitekim Istanbul ve Ankara'da harita miihendisi olmayan elemanlar tara-
findan yapilan uygulamalar ¢ok gikayetlere neden olmug ve sonunda bu
madde Anayasa Mahkemesince iptal edilmigstir [40].

Arsa ve arazi diizenlemeleri konusunda, 42'nci madde yonetmeligi yiiriir-
lige girinceye kadar gegen siire iginde parselasyona yodnelik fazla inceleme,
aragtirma yapilmadif1  goriilmiigtir. Bu yayinlardan bazilarinda, parselasyonu
PGT ybntemi ile agiklamig [40] [41], bazilan ise parselasyon yoOntemlerine de-
ginmemigtir [43].

1973 yilinda 42'nci maddenin uygulama yOnetmelifi yiiriirliife girmigtir.
Bu yonetmelikte de yine parselasyon i¢in ,PGT y®Ontemi Onerilmigtir. Belirlenen
temel ilkeler gunlardir;

- Imar adalan gegici blok ve parsellere ayrilir.

- Hangi kadastro parseline, hangi imar parselinin tahsisinin yapilacad:
tahsis cetveliyle belirlenir.

- Belirlenen alanlara itarasyim yontemiyle grafik olarak ulagilir ve parsel
koseleri araziye uygulanarak réleve Olgiisii yapilir. Boylece parsellerin kesin
alan ve boyutlar1 belirlenmi§ olur.

Anlatilmaya c¢aligilan parselasyon yontemlerinde, parselleme grafik esas-
lar ile yapildifindan alan m2 olarak ve aplikasyon duyarlii da cm inceliginde
belirlenmigtir.

Yonetmelifin yayimindan sonra, yazilan kaynaklarda da yine PGT yontemi
anlatilmg ve alternatif bir parselasyon yonteminden bahsedilmemigtir [7] [32]
[43] [44].

Imar Kanunu'nun 18'nci maddesine ait uygulama ydnetmeligini
parselleme bolimii de eski yonetmelikten aynen alinmigtir. Dolayisiyla
Onerilen parselasyon yontemi de aymidir. Ancak 1987  tarihinde yiiriirliife
giren Biiyiik Olgekli Haritalarin Yapim Yonetmelifi (BOHYY) ile parselasyonda
parsel kose koordinatlarinin ve alanin ise koordinatlara gore dm? inceliginde
hesaplanmasi  istenmektedir (md: 246 - 259). Dolayisiyla parseller igin
aplikasyondan sonra roleve almm yapmaya gerek kalmamaktadir. Ciinkii kesin
alanlar ve koordinatlar aplikasyondan Once hesaplanabilmelidir.
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Parsel koge koordinatlarinin, alana gore belirlenmesi ile ilgili yontem
hakkinda yalmizca bir kaynakta yeteri kadar agiklanma yapilmigtir [42].

TGP yonteminin teknik temeli parsel kose noktalarinin hesabi ve alanin
sayisal olarak elde edilmesidir. Bu yontemde elde edilen parsel kige degerleri
dogrudan araziye aplike edilebilecek ve roleve alimina gerek kalmayacak
sekilde kesindir. Nitekim parsellemede TGP ybntemine definen ve uygulan-
masin1 oneren caligmalara rastlanmigtir [19] [45].

5.1 Standart Boyutlarda Parsel Uretimi (PGT)

Imar planlarinin en kiigiik yapi birimi olan imar parsellerinin olugturdugu
parselasyon planlari, imar planlarinin yapimina dair yonetmelikteki kurallar
gerefi ¢ofu zaman imar planlari hazirlanirken planla birlikte diizenlenmekte-
dirler. Bu gibi  paftalardaki parselasyon planlarinin uygulanmasina parsele
gore tahsis (PGT) ve olugan paftaya da parselasyon haritasi diyoruz.

Ancak imar planlan iizerinde parseller gosterilmemis olsa dahi, parselas-
yon sirasinda bir ¢ok harita miihendisi PGT'yi kullanmaktadir. Ciinkii amag
yapilan parselasyonun ekonomik olmasidir. Yani parselasyon plani, imar plam
ve yonetmelifinin tiim hiikiimlerine uymakla birlikte, en ¢ok imar parseli elde
edilecek bigimde diizenlenmelidir [7].

PGT yontemi ile hazirlanmig veya hazirlanacak parselasyon planlarinda
yapilan iglemler §oyle siralanabilir (§ema 5.1):

ADA KOSELERININ
APLIKASYONU VE ROLOVE

L ]

URETILMIS IMAR
PARSELLERININ KOSE
KOORDINATLARININ HESABI

L]

ADA VE PARSELLERIN
TERSIMI VE MUREXKKEPLEME

]

ADA VE PARSEL ALANLARININ
HESABY, DAGITIM
CETVELLERININ

DOLDURULMASI

Y

DAGTTIM CETVELLERINE GORE
PARSELASYON

Sema 5.1: PGT 1§ Akisi
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- Once her bir adada planda verilen yap: nizammna goére, kosebagi ve ara
parsellerin minimum parsel cephe uzunluklan belirlenir. Miimkiin oldufunca
esit alan ve cepheli maksimum sayida parsel iiretilmeye galigilir.

- Binali kadastro parsellerini miistakil bir imar parseline isabet ettirmek
icin parsel gizgilerinde bir miktar kaydirma yapilir.

- Imar ada kdse koordinatlarindan faydalanilarak once ada ayirma
cizgisinin koge koordinatlann II. temel Odevden hesaplamir. Daha sonra parsel
koge koordinatlari, minimum cephe uzunluklarina gore hesaplanir.

- Her bir ada igin ada kogelerinin rélove Olgii degerlerinden parsel
kogelerinin ise iiretilen koordinat deferlerinden yararlanarak, koordinatlanyla
ada ve parsel alanlann hesaplanmir.

- Parsel koselerinin koordinatlar1 bulundufundan, aplikasyondan sonra
parsellerin rolove oOlgiileri yapilmaz. Efer grafik yontemle yaklagik hesaplan-
mig ise parseller, uygulama krokilerinden yararlanarak araziye aplike edilir ve
rolove Olgiisii ile kesin boyut ve degerleri elde edilir.

- Kesin boyutlan ile belirli olan parseller, bulundufu ada igine g¢izilir ve
miirekkeplenir.

- Dafitima baglamadan Once parselasyon haritasi iizerinde imar parselle-
rine ayrilan kisimlar ile bu kisimlan igine alan kadastro parselleri kargilagtini-
larak, hangi kadastro parseline kargihk hangi imar adasi ve parselinin tahsis
edilebilecegini gostermek iizere tahsis ¢izelgesi diizenlenir [7].

- Bundan sonra dafitim cetvellerindeki imar parsel alanlar1 ve &zet cetvel-
lerindeki tahsis alanlarina goére dafitima gegilir. Imar adalarinin hangi imar
parsellerini ic¢ine aldifi ve bu parsellerin hangi kadastro parsellerine kargilik
verilecegi kararlagtinhir ve buna goére de dafium yapilir.

5.2 Tahsis Alanlarina Gore Parsel Uretimi (TGP)

imar planlarinda ada bazinda birakilan yap: adalarinin, iizerine gablon
gibi yerlestirilen kadastral dokunun ve parsel verilerinin dikkate alinarak par-
sellenmesidir. Tahsise gore parsel (TGP) adim verdigimiz bu yOntem ile, nimet
- kiilfet dengesizlifi ve miilkiyetten kaynaklapan sorunlarin minimuma indi-
rilmesi ve 4t1l kalan kadastro parsellerinin siiratla yapilagmaya gegmesi
amaclanmaktadir.
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TGP yontemi ile iiretilen parselasyon haritasinda, parsellemede su iglem-
ler yapihir (Sema 5.2):

ADA KOSELERININ
APLIKASYONU, ROLOVE VE
TERSIM

¥

ADA ALANLARININ HESABI VE
TAHSIS ALANLARINA GORE
IMAR PARSELLERININ
URETILMESt

Y

DAGITIM CETVELLERININ
DOLDURULMASI

Y

URETILEN ALANLARA GORE
PARSEL KOSE
KOORDINATLARININ
HESAPLANMASI

Y

PARSELLERIN TERSIMI VE
MUREKKEPLEME

Sema 5.2: TGP 1g Akisi

- Diizenleme boigesindeki imar adalarinda yapi nizamina ve ada derinlik-
lerine gbre minimum alana sahip koge basi ve ara parsellerin boyutlan belir-
lenir.

- Diizenlemeye giren kadastro parselleri, tahsis miktarlarina gore kiigiik
alanlidan biiyiifiine dogru siraya dizilir.r Minimum imar parseli alanimn
altindaki kadastro parselleri belirlenir ve bunlarin peginen hisselenecegi
bilinir.

- Teknik nedenle hisselenecek parsellerin kimlerle veya hangi parselle
hisselenecefi miilkiyet analizi sonucu soyad:i, kan bafi veya arazideki 6n c¢a-
higmalar sirasinda tespit edilir.

- Uzerinde bina olan ve korunmasi gereken kadastro parselleri ile zorunlu
olan &rnefin; kat miilkiyetli, arazinin tamamina yap1 yapilmiy olan difer par-
seller arazide yapilan On ¢ahigma ile belirlenir. Hisseli olacafi kesinlegen
parseller var ise bunlar kendi aralarinda gruplandinlir ve hisse ¢oziimiinde
belediye parselleri, yoldan ihdas ve hazine arazisi gibi parseller ile
hisselendirilmesi planlanir.
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- Yoldan ihdas, belediye, hazine ve vakiflara ait parseller kendi aralarinda
gruplandirihir. Efer bolgede kamu tesis alami varsa, bu alanlara bu parsellerin
dogrudan tahsisinin saglanmas1 igin ilgili kurumlar ile yazisma yapihr.

- Olugturulacak imar parsellerinin minimum ve maksimum boyutlan
arasindaki imar parselleri igin vatandag veya kooperatif gibi tiizel kigilerden
gelen istekler gruplandinlir ve degerlendirilir.

- Eger diizenleme bdlgesinde mevcut trafo, plon ve yiiksek enerji nakil
hatlar1 varsa, kullanimina devam edip etmeyecefi veya hisselendirme
durumlarimin nasil  deferlendirilecegi konusunda Tiirkiye Elektrik Kurumu ve
dogal gaz boru hatt1 da varsa bu kez Botag Genel Miidiirliifii ile igbirliine
gidilerek diizenleme sonrasi hukuki ve teknik sorunlarin ortadan kalkmasina
caligilir.

- Efer diizenleme bolgesi mevcut veya genigletilecek bir karayoluna
komgu ise imar adalart ile uyum saflamasi1 ve ¢ikacak sorunlari aza
indirgemek icin kamulagtirma simir taglarinin koordinat deferleri ve diger
bilgiler ilgili karayollan1 tegkilat ile iligkiye girilerek elde edilmeye caligilir.

- Eger diizenlemeye giren kadastro parselleri iizerinde ipotek, haciz gibi
simirlayict ayni haklar varsa, bu tiir parsellere miimkiin oldufunca aym konum
ve deferde hissesiz imar parseli verilmeye ¢aligilir. Ciinkii ipotek ve hacize
esas defer takdirleri, mevcut parsel igin yapilmigtir.

- Miimkiinse, pldn ile verilmig olan kat yiikseklifi yaninda kottan kat ka-
zanma durumunda olan imar adass ve kadastro parselleri arazide yapilacak
On ¢aligma ile tespit edilmeye c¢aligilir.

- Parselasyonun saBhkli yapilabilmesi igin yukarida sayilan simirlayic: gi-
rig verilerinin gozardi edilmemesi gerekir. Bu tespitlerden sonra, Once adalara
isabet eden kadastro parsel alanlann toplanir ve imar ada alam ile karsilagtini-
Iir. Aradaki fark, adaya digardan kadastro parseli tahsis edilecek veya digari-
daki adalara bu adaya isabet edem kadastro parsellerinden aktanlacak yoru-
muyla arti - eksi alanlar yazilir. Diizenleme sirasinda biiyiik bir kismi kamu
tesis alanlarinda kalan parsellere hangi adalar igerisinden tahsis yapilaca$: ka-
rarlagtirilir.

- Oncelikle korunmas:1 gereken binali kadastro parsellerine miistakil ve
olugturulacak imar parsellerine tecaviizsiiz olacaf: imar parseli tahsis edilmeye
caligalsr.
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- Bazi parsellerin alami sinir diizeltmesi ile halledilebiliyorsa, diizgiin
parseller yerine kadastro simirina uyulmaya caligilir.

- Dagiim her kadastro parselinin, parsel izleme figlerinden takip edilir.

- Dagitimda tim adalann aym anda dafitimi gok zor ve yanhshga sebep
olacafindan ii¢ - bes adanin kombinasyonu seklinde dagium yapmak gerekir.

- Dagitim biten ada, dafitim gizelgeleri ve parsel figlerinden izienerek
dagitimin dogrulugu denetlenir.

- Hisseli olugturulmas1 gereken parsellerde, hisse miktarlar1 miimkiin ol-
dufunca egit tutulmaya g¢aligilmalidir. Ayrica minimum parsel alanimin
1/3'inden daha kiigiik tahsis yapilacak kadastro parselleri, belediye parseli
ile ortak edilerek kiigiik hisseli parsellerden olugan bir depo parselde birleg-
tirilir.

- Tim paftanin parsellenmesi ve dafitimi bittifinde, aplikasyon igin ge-
rekli parsele ait parsel kose koordinatlari, alan sabit kalmak iizere istenilen
sartlarda Ornefin; cephe kenmanina dik veya paralel gibi hazirlanacak bilgisayar
programi ile ¢ok kisa siirede ve sifir tecvizle elde edilir.

5.2.1 Hissedar Sayisina Gore Parsel Uretimi

1985 yilinda yiiriirlife giren imar kanunun da, arsa ve arazi
diizenlemelerinde hisse ¢oziimiine yonelik uygulama yapmak miimkiin degildi.
Ancak imar planm1 igindeki kadastro parsellerinin g¢ofu hisseli satiy ile - gok
hisseli yapiya sahip bulunmaktaydi ve dafitim sonucu yine hisselilik déevam
etmekteydi. 1987 yilinda kanun koyucu 3290 sayih yasayla 18'mci maddeye
ek bir madde getirmiy ve hisse ¢bziimiine imkan saflamigtir. Fakat miigterek
miilkiyetli kadastro parsellerinin hisselerinin ¢dziilebilmesi icin bazi1 ©n
sartlarin  bulunmasi1 gerekmektedir. Bu sartlar;

a) Parseller imar plam igerisinde ve iizerinde hi¢ yapilanma bulunmayan
veya yofun bir yapilasma olmamas: nedeniyle mevcut imar plammn 1slah
imar plam olarak degigtirilmesine gerek olmayan alanlar olmalidir,

b) "Kayden hisseli, mahallen miistakil” olmahdir. Yani hissedarlar kendi
aralaninda bir gizli muvafakata dayanan Ozel parselasyona sahip olmalidirlar,
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c) Belediye meclisi, imar uygulamas1 sirasinda bu parsellerde 3290'a Ek: 1
maddesi uygulamasi yapilmasina karar vermeli ve olugan imar parsellerinin
hangi hissedarlara verildifini enciimen karan ile onamalidir.

Bu uygulama ile hissedarlar ya miistakil, ya da daha az hisseli parsellere
sahip olurlar. Ancak bu maddenin uygulanmasi, kadastro tarafindan yeterli
ve gerekli yonerge, uygulama yonetmelifi ¢ikarilmadifindan bugiin igin zor
goriilmektedir.

5.3 PGT ve TGP ile ligili Ornek Uygulama

Yukarida anlatilan yéﬁtemler ile ilgili dafitim ilkelerine uygun olarak,
aym bir adada Omek uygulama (gekil: 4.7.3.a,b)’'de yapilmigtir.

Parselasyon ic¢in veriler sunlardir;

Kadastro parselleri toplami : 5852.00 m2
Imar ada alam : 4512.75 m2
DOPO 1 0.228853
Bu adada iiretilecek ortalama minimun imar parsel alam : 350.00 m2
Konut birim alam : 105.00 m2

Pars¢l No Senet Alami | Tahsis
1079 380 293.04
1080 900 694.03
1081 880 678.61
1082 882 680.15
1083 660 508.96
1084 675 520.52
1085 1475 1137.44
Yapt Nizami Minimum Parsel Cephesi Minimum Bina
Kosebas1 (m) Ara Parsel (m) Cephesi(m)
Aynk - 6 Kat 17 16 9
Aynk - 4 Kat 16 14 8

lanmn iizerine

Not: Ba Degerler 3194 ve Trabzon Tip lmar Yonetmeliklerine gore belirlenmistir

Burada PGT yoOntemi ile iiretilmis imar parsellerinin minimun cephe sart-

¢ikilarak  az

miktarda kaydinimas1 miimkiindiir. Ancak iire-

tilmig olan imar parsel sayisi degigtirilmemelidir (Sekil 5.3.a).
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Sekil 5.3.a: PGT Yontemi

Yapilmig Parselasyon

ile

miis-

-
k4

hisseli ve M

takili gbstermek lizere; agafidaki dafiim durumu olugmustur (Cizelge 5.3.1).
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PGT yontemine gore yapilan parselasyon sonucunda H
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TGP yontemine gore minimun cephe gartlari altina diigmeden uygulama
oncesi miistakil parsel alabileceklere olabildigince optimum sartlara sahip

miistakil parsel verilmeye ve aym zamanda dafiim ilkelerine uyulmaya qah-
silmigtir (Sekil 5.3.b).

TRABZON 2011

=
. 5 /—1 ¢ :.
,a---_--_--__.—-—::_:._-&-—--"‘}l"'—i ! t s
N\ ! 3 y 1 1 ‘l i !
v/ 1 t t h AT I
! ! H 1 ‘ 1 i
1 ! *
: ' N IR s T /630
, vl 2 ! i SEERCEY
] i \ ' ! ] i
: '\ : t : : : 4LVIC
1 ' Tt
i 1 " 4 L Pt - X S 1
- COANEY g e
! e “'324 i 18 ! | vt
: [EEEIE o : ' 1]
¥ H 4 H
) i 1
1 0 |9 |18 |+ T b o6 i
[ ! [ \ 1 i REE S
. ' t § i 1
/I 1 ¥ ] ‘ 1 1 !
S | i t s l
p— : 1 1 : g i ‘V- i 4
t 1 i { Y
N " , : — i G W
: : ! | o -----__,_L‘ 1 '/'
[ 4 ". o See—l
l’ h
171000
Sekil

5.3.b: TGP Yontemi ile Yapilmig Parselasyon

TGP yontemi ile yapilan parselasyon sonucunda ise, agagdaki dagitim elde
edilmigtir (Cizelge 5.3.2).

Her iki yontemde de 10 adet imar parseli iiretilmigtir. Ancak PGT yonte-

minde 4 adet miistakil parsel iiretilirken bu rakam TGP yonteminde 7 ye ¢ik-
migtir.

5.4 PGT ile TGP Yontemlerinin Olumlu ve Olumsuz Yonleri

PGT ve TGP yontemlerinin sosyal, ekonomik, hukuki ve teknik ybnlerden
birbirlerine gore istiinliikleri wvardir. Asagidaki

bolimlerde yontemlerin
olumle ve olumsuz yonleri incelenecektir.
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Cizelge 5.3.2: TGP Yontemine Gore Dagitim

1 | 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1079 H:
293.04
1080 Mo | B
493.00 | 201.03
1081 M: , H:
448.00 230.61
1082 M: H: H:
, 432.00 147.15 | 101.00
1082 M: H:
] 416.00 92.96
1084 H: M:
165.52 | 364.00
1085 | M M:
500.00_ ~ 637.44

5.4.1 PGT Yonteminin Olumlu Yonleri

- Devletin veya belediyenin miilkiyetindeki araziler planlamirken imar
parsellerinin plan iizerinde gosterilmesi yararlidir. $§0yleki; belediyenin dar
gelirli vatandaglarimi arsa ve evsahibi yapabilmek igin miilkiyetindeki arazileri
standart boyutlarda parselleyerek tip ve ucuz arsalarin iiretilmesi yapilas-
mada kolaylik saflar. Ayrica devletin g¢egitli amaglar igin yaptif1 planlama-
larda parsel boyutlann belirlenebilir.

- Tek miilkiyetli biiyiik parsellerde, ¢ok iiyeli ve standart m2'li konut
birim alanlan belirli kooperatiflerde ve sanayi amacgli standart bina yapilacak
bolgelerde plan yapilirken, planc1 tarafindan parsellerin adamin iizerinde
gosterilmesi tip projelerinin uygulanmasinda biiyiik kolaylhiklar saglayacaktir.

- Tarihi ve Kkiiltirel dokuya sahip sit alanlarinin civarinda ve estetik ve
siilietin bir uyum iginde korunabilmesi ig¢in mevcut tarihsel miilkiyet doku-
suna mygun parselasyon yapilmasi istenen bbolgelerde, imar plaminda parsel
boyutlanmin  gosterilmesi arzu edilen sonuca ulagmak i¢in uygun olacaktir.
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5.4.2 PGT Yonteminin Olumsuz Yonleri

- PGT ybéntemini savunan sehir plancilar, estetik agidan gbze hitap eden
bigim ve boyutlarda, homojen olarak imar adasina dafilmig -imar parselleri
olusturuldugunu ileri siirmektedirler. Oysaki mimarlar bu standart monoton
parsel iiretimine giddetle kargt ¢ikmaktadirlar. Mimari yOnden gdyle yorum
getirmektedirler: "Yol agi, parselasyon ve yap: diizenleri, beraberce ve karsi-
Lkl etkilesim iginde yapilarin hacimlarim saptamakiadir. Oysa yap: hacmi, bir
yogunlagma sorunu oldugu kadar, ¢ok onemli bir mimarlik égesidir. Verilen
kararlarda, belirli bir yapi diizeni saglamak amaci disinda, mimarlik sorunu
izerinde geregince durulmadigi goriilmektedir. Sonu¢ olarak, imarin yarattgi
bu "sabun kalibi” parseller, yapilarin mimarisini etkilemekte ve mimarin ta-
sarim alamimi biyiik olgiide simrlamaktadir” [46].

Bu arada 1966 yilinda Imar ve Iskdn Bakanhmn “"Yerlegsme Planlamas:
Esaslart ve Cizim Normlar:" isimli bir efitim kitabinda, konu hakkinda gbyle
denilmektedir "... Esneklik kavrami heniiz iilkemizde her ybmiiyle kabul edil-
mis degildir. Yiiriitiilen planlama ¢alismalar: bir mimarlik ¢alismas: niteliginde
gotiiriilmiis ve gehirlerin gelisme bdlgeleri en son noktasina kadar detayli bir
sekilde planlanmuigtir. Oyle ki, ornek bir iki plan diginda, digerlerinde gelisme
sahalarinin tiim parsellemeleri  gasterildigi gibi ayrica bu parseller iizerinde
yapilacak  binalarin gabarileri bile tespit edilmistir. Bu anlayisin getirdigi
standart parsel ve tip bina olusumu ile, degisik zaman ve kogmullarda ayri kim-
seler tarafindan yapilacak binalarin hepsi igin karar vermek bir plancimin agir:
miidahelesi olarak degerlendirilebilir. Bu yolda israr etmek, bir yandan gsehir
plancisinin emeginin geregi disinda bosa harcanmasi, diger yandan gehir bigi-
minde bir monotoniye diigiilmesi tehlikeleri dogurur" [47].

Zaten, gehir plancisimin ¢oziimleme zorunda kalacafi bir siirii sorun kargi-
sinda, tamamen miilkiyetle iligkili parselasyon iglemini harita miihendisine,
bicim ile ilgili konularin ise mimarlara birakilmas1 olagan saydlmalidir.

-Aktif arsa politikasinin temel amaglanndan biri de, miilkiyetlerde yapi-
lagmay: engelleyen faktorleri ortadan kaldirarak bir an Omce yapilagmanin
baglamas: icin gereken Onlemlerin alinmasidir. Bu olumsuz faktdér hisse soru-
nudur. Oysa ki, bu yoOntemle yapilan bir parselasyonda oldukga fazla sayida
hisseli parsel olugmaktadir. Hatta parsel cepheleri esit alinacafindan, ¢ok kii-
¢iik miktarlarda hisselenmeler olmaktadir.
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Bu konuda 1991 yilinda "Tiirkiye'de yapilan 18'nci madde uygulamalari-
mn alan olarak biiyiikliigi ve diizenleme dncesi ile sonrasi kargilagilan sorun-
lar" 'a yonelik sorulari kapsayan bir anket hazirlanmig olup, 900'i agkin il ve
ilge belediyelerine gonderilmigtir. Fakat sadece 163 belediyeden cevap gel-
migtir. Gelen cevaplar incelendifinde uygulamada kargilagilan sorunlardan en
biiyligiinii % 28 ile hisselendirmenin olugturdufu goriillmiigtir (Grafik 5.4.2).
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Grafik 5.4.2: Diizenleme Oncesi ve Sonrasi Kargilasilan Sorunlar

Bu yontem ile asin derecede olugan hisseli parsellerde baglica su sorunlar

olugmaktadir.

a- Sosyal Yonden: Bu yontemde miistakil parsel tahsis edilebileceklere
hisseli yer verilmektedir. Ancak sakincali durum yalnizca hisselilik degildir.
Bu parseli olugturan hissedarlar, belediyenin teblifi tarihinden gegerli olmak
iizere yap1 igin alt1 ay ic¢inde anlagip bagvurma iglemlerini yerine getirmez-
lerse, belediye, taraflardan biri gibi ilgili mahkemede dava agarak ortak miil-
kiyetin tek bir miilkiyet haline getirilmesini Imar Kanunu'nun 16'nci maddesi
gerefi isteyebilir. Bunun anlami, mahkemece, ortak miilkiyetteki bir parselin
agik artirma ile deferinin %60 eksifine kadar bedelle satilmasidir. Boylece,
miistakil parsel alamayan parsel sahipleri, ortak malik oldufu toprak payi-
nida elinden kagirmak tehkikesi ile kars1 kargiyadir.
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Ayrica kotii niyetli kigiler, hisselendirilen yerlerden bir hisseyi alip ka-
nunsuz yollar1 da deneyerek diger hisseleri ucuz yolla satin almaktadirlar.

b- Hukuki Yonden: Uygulamanin iptal edilmesine sebep olabilecek, binali
olupta hisseli duruma diigen veya miistakil parsel alabilecek maliklerin
Damigtay veya Bolge Idare Mahkemelerine iptal davalari agmaktadur.

Yillardir kullandifi topragina bir bagkasinin ortak edilmesini hazmedeme-
yen kigiler, hissedarlarla kavgali duruma diigmektedirler.

Hisse ¢iiziimiine yonelik agilan miilkiyet davalar1 ile mahkemelerin ig
yiikii daha da artmaktadir.

c- Ekonomik Yonden: Uygulama ile miistakil imar parsellerinin degeri, ¢ok
biiyiik artiy gostermesine ragmen, hisselendiren parsellerde artig fazla olma-
maktadir.

Hisseli parsellere ingaat izni verilmedifinden, ingaat miitahitleri bu tiir
yerleri ¢ofu zaman tercih etmemektedirler. Ancak hissedarlarin adreslerini
bulabilen ve hisseleri satinalabilecefine inanan miitahitler bu ise girmektedir-
ler. Bu ise yapilagma siirecini olumsuz yonde etkilemektedir.

Genellikle miitahitler ve emlakgilar ¢ift daireli parselleri tercih etmekte-
dirler. Oysa bu yOntem ile parselasyonda tek bina iizerine, ¢ok sayida parsel
iiretmek amaciyla plancinin tercihine kalan ve dofrudan ada derinlifine bagh
olan birim konut alanli parseller iiretilmektedir.

d- Kadastro-Tapu Sicil Yoniinden: Vatandaglarin olugturulacak imar par-
sellerinin biiyiikliifii hakkindaki diigiinceleri gozardi edilmekte ve tescil son-
ras1 tevhit-ifraz iglemleri artmaktadir. Aym g§ekilde g¢ok karigik kiiciik hisse
kayutlam, verasette istiraklar, kat miilkiyetine gegig, hisseleri simirli ayni hak-
lara sahip parsellere bu haklarin nakledilmesi gibi sorunlar kadastro ve sicil
miidiriklerinin i§ yiikiinii artirmaktadir.

5.43 TGP Yonteminin Olumlu Yédnleri

- Imar uygulamasinin temel amaglarindan biri, sorunsuz kadastral parsel-
lerin diizenleme ile sorunlu hale getirilmemesidir. Bu sorun o6zel miilkiyet sis-
teminim gegerli oldufu iilkemizde, hissesiz miistakil bir imar parseli olabilecek
kadastro parsellerinin bu &zelliklerini miimkiin oldufunca koruyarak hissesiz
parsel verebilmektir. TGP y6ntemi temel olarak bu amaci gozetmektedir.
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- Vatandagin en Kkiigiik parsel boyutlan iizerinde ve arzu ettikleri birim
konut alanlarina uygun parselasyon yapmak miimkiindiir.

- Diizenleme ile miistakil imar parseline yetecek biiyiikliikte arazisi kal-
mayan hak sahiplerine belediye hissesinden bir miktarda ortak ederek depo
parselinde toplandiklarindan hisseli parsel sayist da diigiik tutulabilmektedir.

5.44 TGP Yonteminin Olumsuz Yonleri

Baz1 bolgelerin temel dokulan, estetik goriiniimleri ve siliietleri homojen
yapilagmay: gerektirebilir. Oysaki bu ydntem ile parsel biiyiikliikleri homojen
olmayan bir imar parselleri toplulufu olugmaktadir. Boyle ozellik arzeden bol-
gelerde, bu yontem yerine PGT yontemi tercih edilmelidir.

5.5 Parsel Uretim Yontemlerinin Karsilastirilmas:
Yontemlerin kargilagtirilmasi, ydnetmelikler, planci, uygulayici, mimar, mal

sahipleri, ingaat miitahitleri ile hisse oluyumu, hukuki ve sosyal agidan yapil-
mugtir (Tablo 5.5).

Tablo 5.5: PGT ve TGP Yontemlerinin Kargilagtriimas:
' Olumlu Yonleri Olumsuz Yéonleri
PGT Yoatemi_ | TGP Yontemi | PGT Yéntemi TGP Yontemi
Yanetmelik acisindan olamie - - Bazen olumsuz
Planci _agisindan Olumin Bazen olumlu - Olumsuz
Uygulayic: (Har. Mith.) acisindan Bazen olumlu Olumlu Bazen olumsuz -
Mimari acidan Bazen olumlu Olumlu Olumsuz -
Mzl sahipleri acisindan Bazen olumlu Olumlu Olumsuz Bazen olumsuz
Miiteahhitler _acisindan - Olumlu Olumsuz .
Hisse olusumu_ acisindan - Olumlu Olumsuz -
Hukuki acidan - Olumlu Olumsuz -
Sosyal acidan - Olumln Olumsuz -
Kadastro acisindan - Olumlu Bazen olumsuz - ]

Tablodan da goriildiigi gibi TGP yontemi, PGT yontemine gore ¢ofu zaman
daha #@stindiir ve tercih edilmesi gerekir. Ciinkii vatandag parselinin miimkiin
oldugunca degerlenmesini, hemen yapilagmaya gegmesini istemekte ve bele-
diye-mahkeme arasinda kosturularak toplumsal huzursuzluk yaratacak bir ¢o-
ziimii arzu etmemektedir.



6. UYGULAMA

PGT ve TGP yoOntemlerine gbre yapilan parselasyonlann kargilastirilmasi
amaci ile Trabzon, Besirli - 10 no'lu imar uygulama bdlgesi ile Yalova,
Bahgelievler - 3 no'lu imar uygulama bdlgesi segilmigtir. Caligma alanlarinin
seciminde farkli gehir plancilarinin planladifi paftalarda galiilmigtir. Yalova'da
arazinin egimi % 5 dolayinda iken, Trabzon'da % 10-40 civarindadir ve planda
verilen yogunluklarin {istinde kottan kat kazanilmaktadir. Imar adalan
iizerinde PGT ve TGP yOntemlerine gére ayn ayri parselasyon yapilmistir (Ek 1
ve Ek 2). Aynca kadastro parselleri ile imar adalan arasindaki iligkiler
incelenmigtir.

Diizenleme Bolgelerine Ait Bilgiler:

Trabzon Yalova
Diizenlemeye Giren Imar Ada Sayisi = 27 29
Diizenlemeye Giren Kadastro Parsel Sayst 141 59
Diizenleme Bolgesinin Alan: : 165011 m2 212362 m2
Ortalama Kadastro Parsel Alam : 1170 m? 3600 m2
Diizenleme Bblgesinin DOPQO'su : %29.19 %34.95

fmar adalarinin derinlikleri, minimum parsel alanlarimi etkileyen bir
boyuta sahiptir. Bu etki aym zamanda kadastro parsellerinin hisselendirilmesi
ile de ilgilidir. Ciinkii minimum imar parsel alani ile kadastro parsel alanlan
arasinda dogrudan iligki vardir.(Grafik 6a ve 6b)'de goriildiigii iizere uygulama
alanlarinda imar adalaninin derinlik ortalamas: sirast ile 29.8 ve 30.4 metredir.
Bu duramda bu bolgeler icin minimum imar parsel alanlan;

Kosebast (m2) Araparsel (m?2)

Trabzon 447 387
Yalova 486 456
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Grafik 6a: Trabzon - Besirli
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Minimum parsel boyutlar: altinda kalacak kadastro parselleri hisselendiri-
leceklerdir.(Grafik 2a ve 2b)'de goriildiigii gibi; ortalama derinlik ve kose - ara
imar parsel cephe geniglikleri sonucunda Begirlide 50 ve Bahgelievlerde 8 adet
kadastro parseli, dagitima baglamadan peginen hisselendirilmesi gerekmigtir.

Bu durumda TGP yontemine gore, hisseli parsel iiretilmesi arzu edilme-
mesine ragmen, kadastro parsel alanlarinin istenen minimum imar parsel ala-
nin1 saflamamasi nedeniyle hisselendirme olmugtur.

Ayrca Bahgelievler'deki kadastro parsellerinin ortalama alanlarinin 3000-
4000 m2 biiyiikliifiinde olmas1 ¢ok az sayida hisseli parsel iiretilmesinde etkili
olmustur (Grafik 7a ve 7b).

Pasel Minimum kadastro parsel alani: 6 m2
sayfs' b Maksimum kadastro parsel alani: 10778m2

40

30}

20}

/ i rd

O © O O O 0088 - Parsel alaniari (m)
88258588888
— N M T oY~ o o

Grafik 7a: Trabzon - Besirli
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Minimum kadastro parsel alan:: 196 m?2
Maksimum kadastro parsel alam: 14031 m2
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Grafik 7b: Yalova - Bahgelievier

Dagitim sirasinda TGP yontemine gore parsellerin hisselendirilmesinde
etkili bir faktor de, imar plammmn bir gablon gibi kadastral parsellerin iizerine
yerlegtirilmesi ile her parselin arsa ve arazi diizenlemesi yapilmamasi halinde,
kamu alanlarina isabet ederek arazilerinin belirli bir yiizdesini terketme
dorumunda kalmalandir,

(Grafik 8a ve 8b)'de goriildigii gibi terk miktar1 DOPO'nun alunda olan
parsellerin sinirlar1 mevcut  bulunduklari  konuma gore daralmaktadir. Terk
miktan DOPO'ya egit olan parsellerde gerekirse simr diizeltmesi yapilmaktadir.
Terk miktar1 DOPQ'dan fazia olan ve tamamina yakim1 kamu alamina isabet
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eden kadastro parselleri, mevcut parsellerinin bulundugu konumu kaybet-
mekte ve ¢ofu zaman hisselenmektedirler.

Parsel
Sa YISt 1[
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[
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Grafik 8a: Trabzon - Begirli Grafik 8b: Yalova - Bahgelievier

Uygulama sonuglarinda PGT ve TGP yontemleri arasinda soyle bir iligki
bulunmugtur (Grafik 9).

Trabzon Yalova
PGT TGP PGT TGP

Kadastro parsel sayisi : 141 141 59 59
Uretilen imar parsel sayist : 183 143 209 175
Hisseli olugan imar parsel sayist : 93 54 3s 10
Miistakil olugan imar parsel sayisi : 90 89 174 165

{(Grafik 9)'da goriildiigi gibi PGT yontemine gbore ¢ok sayida imar parseli
iiretilmesine ragmen buma baghh olarak hisseli olugan parsel miktar: artmak-
tadir. Ancak TGP yontemine gore iiretilen imar parseli sayisinin maksimum
yaptrmiz zaman dahi hisseli imar parseli sayis degigmemektedir.
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Olusan hisseli

Parsel sayisi A
Trabzon Yalova
PGT
93
51
L |TeP
I 38 PGT
/.16
TGP
10¢ °Ib G
Uretiten
o ) E W parsel sayisi
[ Y
© 3 Q =

Grafik 9: PGT ve TGP Yontemlerinin Parsel Sayisi Yoniinden Kargilagtirilmasi

Sonug¢ olarak hisseli parsel sayisinin artmasinda en etkili yontemin par-
sele gore tahsis oldufu anlagtimigtir.

Yukarida anlatilan yOntemlerden TGP'ye gore parselasyen 1985-87 yillarn
arasinda Trabzon'da K.T.U. Jeodezi ve Fotogrametri Boliimiince gerceklestiril-
migtir. 13 bolge olarak yapilan uygulamalarda iiretilen parsellerin tapu Kkiitii-
fiine tescilleri 1986-88 yillann arasinda yapilmigtir. 1992 Ocak ay:1 itibariyle bu
diizenleme bolgelerinde mal sahipleri, miitahitler ile kadastro ve tapu sicilinde
yapilan aragtirma ve incelemelerden elde edilen sonuglar sumlardir;

1) Imar uygulamalann sonucu 886 adet imar parseli iiretilmigtir.
Bunlardan 207'si hisseli olarak olugturulmugtur. Tescil tarihinden itibaren 84
parseldeki hisse ¢Oziilmiigtiir. Ayrica hissesi ¢oziillen 70 imar parselinden an-
cak 39'ununda imara uygun yapilagma olmugstur (Grafik 10 ve 11).
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Grafik 10: Trabzon'da Imar Uygulamas: ile

207

™~

x
&

hisse

]

Cozulen hisse

% 23.4

Uretilen

[:] Toplam parsel 886
m Toplam hisse 207

Parsellerin Miilkiyet Durumu

%,

K250
9.9,%'

Yeni yap yapilan
{zerine yap yaplmayan

Mevcut yapili parseller

LR ER S

rit

AR

R

TRRAREN

L I

AN

Grafik 11: Coziilen Hisseli Parsellerde Yapilagma Oram
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2) Hisseli olugturulan imar parsellerinin miistakil hale doniigiimii farkl
yollarla ve farkli zamanlarda olmugtur. Hisse ¢oziimiinde en etkili yOntemin
kat kargihif: miitahitler tarafindan yapilan binalarda oldufu goriilmiigtiir. Buna
kargin imar Kanunu'nu 16'nc1 maddesi yoluyla belediyenin hisse ¢dziimiine
gitmedigi anlagilmigtir. Ciinkii yetkinin kullanimi, yoldan ihdashi parsellerin
ilgili koy tiizel kigilikleri adina tescili yapildifindan gerceklesememigtir (Grafik
12).
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Grafik 12: Hissenin Coziilme Sekilleri

3) Hisseli parseller, birden ¢ok kadastro parsellerinin bir araya getirilme-
siyle olusturulmugtur. Hisseli parsellerin miistakil hale gelmesinde, iki kadas-
tro parselinin bir araya getirilmesiyle olusturulan parsellerde diferlerine gore
% 68 daha kolay ¢oziime gidildifi gOriilmiigtiir (Grafik 13).



- 73 -

Hisse

¢Bzlime |
miktarlan ﬂ +.68

57

1986-1991
"‘18 ]
15 1o 8
*lo 6
7S
L . . , Hisseli biraraya gelen
2 3 & 5 + > parsel sayis

Grafik 13; Hisseli Parsellerin, Hisselendirilen Parsel Sayisina Gore Coziimii

4) Hisse ¢oOziimiinde, belediye, maliye, kdy tiizel kigiliklerine ait kadastro
parselleri ile birlikte olugturulan hisseli imar parsellerinde miistakil hale gegi-
sin daha kolay oldufu goriilmiigtiir. Ozellikle uygulama oncesi yapili olup, tek-
nik ve hukuki nedenlerle bu parseller ile hisselenen imar parselleri kolaylikla
¢Oziilmiigtiir (Grafik 14).

D Yoldan ihdas, terk faziasi olan hisseli parseller

% Hisseli durumu ¢bziilen parseiler

I[m] Uygulama 6ncesi yapilasmis parsellerde hisse
¢6z0ctligd

24
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Grafik 14: Belediye, Maliye, Koy Tiizel Kisiligi Hisselerinin Hisse Coziimiine Etkileri
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5) Yapilan binalardan, minimum imar parseli ile konut birim alanlarinin
bliyiik tutulmas:i gerektii anlagilmigtir. Ozellikle miitahitler tabanda gofu za-
man ¢ift ve bazen ii¢lii daireleri tercih etmiglerdir. Bunu saflayamadiklan za-
man da yan parselleri alarak tevhit ettirmiglerdir. Vatandaslar ise genellikle
giicleri oraminda tabanda tek daire olarak konutlarini yapmuglardir. Ayrica egit
hisseli olarak olugturulan 14 adet imar parselinden, iizerinde mevcut yap1 bu-
lunan 4 imar parseli diginda tamami kat kargilifn miitahite vererek veya arala-
rinda kat miilkiyeti kurarak ¢oOziilmiigtiir (Grafik 15).

%% 4 *f £9.0
19

%255 *% 255
10 10

4 _ Tabanda
2 3 1 * daire sayisi

Grafik 15: Hisse Coziilerek Yapilagan Parsellerde Tabanda Daire Sayisi.

6) Vatandaglar ve miitahitlerle yapilan gbriigmeler, yapilan
incelemeler ve aragtirmalar sonucunda, 13 adet diizenleme bolgesinde
arsa/bina maliyet oranlari, uygulama Oncesine gore %50'nin iizerinde oldufu
goriilmiigtiir. Bu degerin yiiksekligi yapilagma oramini olumsuz etkilemigtir
(Tablo 16).
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Tablo 16: Arsa/Bina Maliyet Oranlarmin Uygulama Oncesi ve

Sonras:1 Artiglar.

bﬁz. Bolge Mevkii Tescil Tarihi { Bina Maliyetinde Arsa_Pay: Oram (%

No _| Diizenleme _Oncesi| Dizenleme Sonras:
1 Yavuzselim Bulvan 10.11.1986 15 - 25 50 - 55
2 Toklu - Begirli 10.04.1987 10 - 20 40 - 50
3 Toklu 04.06.1987 15 - 20 35 -45
4 Erdofdu - Avasofya | 20.05.1987 10 - 20 30 - 40
5 Ayasofya - K.meydan} 24.07.1987 10 - 20 35 -45
6 Begirli 05.08.1988 15 - 25 30 -55
7 Begirli 05.08.1988 15 - 25 50 - 55
8 Begirli 05.08.1988 15 - 25 50- 55
9 Begirli 05.08.1988 15 - 25 45 -50
10 Begirli 05.08.1988 15 - 25 45 - 55
11 Besirli 05.08.1988 10 - 15 35 - 45
12 Besirli 05.08.1988 10 - 15 40 - 45
13 Erdogdu 03.02.1989 10 - 15 30 - 40




7. SONUC ve ONERILER

“Imar Planlarimin  Yapimini  Yikiimlenecek Miiellif ve Miiellif
Kuruluglarinin Yeterlilik Ydnetmeligi"nin "kapsam” baghfi altndaki 2, 6 ve
11.nci maddelerinin imar planlarina ait parselasyon planlarimn hazirlanmas:
maddesi ile "/fmar Planmi Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair
Yénetmelik'in 9.uncu maddesinin uygulanmasi O6zel amaglar (turizm alanlar,
sit alanlari, konut digi kentsel ¢aligma alanlari) i¢in yapilmali, bunun diginda
tim parselasyon planlarinin diizenleme yetkisi yalmizca harita miihendislerine
verilmelidir.

imar planlari, teknik ve karmagik bir siirecin iriiniidiir. Karmagik olgula-
nn ele alinmasi ve ¢bziimlenmesi farkli bilgi ve beceriyi gerektirir. Dolayisiyla
dinamik ve karmagik bir biitiin olan gehir planlamasi ve mekana uygulamasa,
meslekler arasi uzmanlar grubunun galigmas: ile olacaktir. Sehir plancilan,
harita miihendisleri, mimar ve miihendisler planlamanin her kademesinde
ortak caligmalidirlar.

fmar planlarinin  yaptirilmas: belediyelerin asli gdrevlerindendir. Bu
nedenle imar planlarinin yapimi zorunlu oldufu gibi uygulamasi da zorunlu
hale getirilmelidir. Zorunlu wuygulama igin imar kanunu'na 18'nci madde
uygulamas: diginda higbir  yontemle imar plam1 uygulamas: yapilamaz gart1
getirilmesi gerekir.

Arazi Bilgi Sisteminin bir alt birimi olan kent bilgi sistemi kurularak
parsel bazinda veri bankasina dayali deffer haritalar1 olugturularak, halihazir
harita iizerine iglenmeli ve imar plamna altlik olugturulmalidir. Boylece arsa
ve arazi diizenlemelerinde "egsdegerlilik" ilkelerine goére daha adaletli
parselasyon miimkiin hale gelebilecektir.

- Diizenlemeye giren kadastro parsellerinden miistakil imar parseli olug-
turulamiyacak kadar biyiikliikte alami kalan hak sahiplerine ydmetmelife ek-
lenecek maddeler ile deferi karsilifi para verilmek veya aym deferde, fakat
baska bir yerde miistakil imar parseli verilmesi saflanmalhdir.

Planlama ve imar sistemimizdeki hamur yetkilerinin, genellikle arazilerin
parsellere ayrilmasina iligkin oldufunu gormekteyiz. Bu yeterli sayilamaz.
Bunun yam: swra, Imar Kanunu'nun 16’ nci maddesindeki hisse ¢bziimiine ig-
lerlik kazandirmak igin, 6785 sayil miilga Imar Kanunu'nun 48'nci maddesi
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gibi parsel sahiplerinin yap: yapmaya oOzendirilmesine, zorlanabilmesine imkan
veren yetkilerin belediyelere taninmasi gerekir.

Uretilen imar parsellerinin verilen siire iginde yapilagmasi saglanamiyor:
ise ek bir vergi getirilmesi ile ornegin; emlak vergilerinin artinlmas: ile kargi-
lagan arsa sahibi, ya o arsa lizerinde yap: yapmaya, ya da yap: yapacak olan-
lara arsasini satmaga zorlanmig olacaktir.

Arsa ve arazi Diizenleme YoOnetmeliinin S'nci maddesinin "Konur yap:-
runa hazir arsa sayisimn, bir yil dnce verilen ingaat ruhsatindan a: olamaz"
hiikmiiniin 18'nci madde uygulamasi ile saflanmasi her ne kadar amaglam-
yorsa da, konut ihtiyacimn bu parseller iizerinde karypilanmasi beklenmemeli-
dir. Ciinkii diizenleme sonucu arsalarin deferlerinin yiikselmesi durmayacak-
ur.  Oyleki; arsalarda yapt maliyetinin %50'ine varan deffer artgi olmaktadir.
Bu defier artigina sahip arsalar i{izerinde konut agifimin kapatilmasi beklen-
memektedir.

Ornegin; Trabzon'da imar uygulamasi ile 1986-88 yillann arasinda 886
imar parseli iiretilmesine ragmen ancak 153'iinde yapilagma olmugtur. Halbuki
Trabzon'da biiyiik konut agifi bulunmaktadir. Fakat arsa paylarmin yiiksekligi
nedeniyle konut amaghh ucuz arsa bulunamamaktadir.

Imar, inga ve arsa ile ilgili mevzuat modern ve iilkemizin gergeklerine uy-
gun yeni bir anlayigla ele ahnip, radikal hale getirilmedikge, sorunlara ¢6ziim
bulmak miimkiin goriilmemektedir.
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