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GIRIS
.

Imar uygulamalarinin gercek amaci mevcut miilkiyetin imar planinda
tanimlanan arazi kullanim kararlari dogrultusunda yeniden sekillendiriimesi
ve tapuya tescil edilerek yeni mdlkiyet yapisinin olusturulmasidir.

Imar uygulamalariyla bir taraftan imara uygun yerlesim alanlari
olusturulurken, diger taraftan da diizenlemeye tabi tutulan bolgenin ihtiyaci
olan (saglik tesisi, kiltirel ve sosyal tesis, egitim kurumlari, yol, meydan,
park, otopark, gocuk bahcesi, spor alanlari ,pazar yeri, ibadet yeri ve
karakol gibi ) Donati alanlari saglanmaktadir.

Bu kapsamda 3194 Sayii Imar Kanununun 11,15,16 ve 18.
maddesinde belirtilen hdkidmler dogrultusunda mllkiyet dizenlemeleri
gerceklestiriimektedir.

Imar uygulamasinin 6z mevcut mdilkiyetin imar plani dogrultusunda,
yasa hukumlerinin verdigi yetki ve sinirlar cergcevesinde diizenlenerek yeni
geometrisiyle tescil edilmesi sonucuna varma istegidir.
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UYGULAMA YONTEMLERI
.

A- Rizaen Yapilan Islemler;

3194 Sayili Imar Kanunun 11., 15. ve
16.madde hukumlerine gore Yururlukteki imar
planlarinda belirtilen arazi kullanim kararlari
dogrultusunda yapilan tevhit, Ifraz,terk
iIslemlerini kapsamakta olup ilgilisinin iradesine
bagli yapilan mulkiyetin tescili islemleridir.
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UYGULAMA YONTEMLERI
.

B-Resen Yapilan islemler;

3194 Sayili Imar Kanunun, 18.madde
hukUmlerine gore yapilan Arazi ve Arsa
Duzenlemesinin, 19.madde hukumlerine
gore onay,lan ve tescil islemlerinin
gerceklestiriimesidir.
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MEVCUT YASAYA GORE 18. MADDE
UYGULAMASI

o 3194 sayih imar kanununun 18.maddesine gore yapilan arazi
ve arsa duzenlemesi alan esasina dayanan ve esit oran kesintili
bir yontem olup, bu esasa gore;

o Duzenli kentlesmenin temel taslarindan olan imar planlari ve
bu planlara gore tanimlanan arazi kullanim kararlarinin mulkiyete
yansitilip, ¢agin gereksinimlerini  kargillamak Uzere, donati
alanlarinin kamu eline gegmesini saglamak, sosyal ve ekonomik
yonden bolgenin saglikli gelisimine katkida bulunmak ve mulkiyet
cOzumu imar uygulamasinin amacg ve hedeflerindendir.

o Ayrica mulkiyet hakki ilkesini on planda tutarak,surdurulebilir
olarak mulkiyetin tescili ile sonuclandiriimasidir..
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MEVCUT YASAYA GORE 18. MADDE UYGULAMASI
ISLEM AKISI

Uygulama talebi.

Uygulama sinirinin belirlenmesi ile ilgili idare karari.
Tapu kutugune serh konulmasiu.

Duzenleme sinirina ait kadastro bilgilerinin temini.
Duzenleme sinirina ait tapu bilgilerinin temini.
Zemin kullanim durumu ve tespitlerinin yapilmasi.
Imar planlari bilgilerinin irdelenmesi.

Duzenlemeye giren mulkiyet bilgilerinin irdelenmesi.
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MEVCUT YASAYA GORE 18. MADDE UYGULAMASI
ISLEM AKISI

Imar adalari alan hesaplarinin yapilmasi.

Duzenlemeye giren parsel ozet cetvelinin olusturulmasi
ve katilim miktarinin hesaplanmasi.

D.O.P. ve K.O.P. Oraninin hesaplanmasiu.
Parselasyon ve dagitim islemleri.

Dagitim cetvellerinin ve parselasyon aski paftasinin
olusturulmasi .

Islemin onayina iliskin idare Kararinin Alinmasi.
1 aylik aski ilaninin baglatiimasi.
Aski suresince itiraz ve taleplerin alinmasi.
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MEVCUT YASAYA GORE 18. MADDE UYGULAMASI
ISLEM AKISI

itirazlarin idare tarafindan degerlendirilmesi.

2. Askiyi gerektirecek duzeltmeler varsa 2. kez aski ilan
islemlerinin yapilmasi.

Biilyiiksehir kapsaminda olan yerlerde islem dosyasi
Buyuksehir Belediyesine sunularak onay alinmasi. (5216
sayili kanun madde:7-c)

Kadastro Kontrol igslemlerinin baglatiimasi icin Kadastro
mudurlugune gonderilmesi.

Kontrol igslemleri tamamlanmasiyla Tapu Mudurlugune
gonderilmesi.

Tapu tescil igslemlerinin yapilmasi.
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3194 Sayih imar Kanununun 18. Madde Uygulamasina Gére Yapilan Arazi ve Arsa Diizenlemesi
islem Akis Semasi




3194/ 18. MADDE UYGULAMASINDA
YASANAN SORUNLAR;

Uygulama Imar Planlarina Bagh Sorunlar;

Bu sorunlar plan yapimindan kaynakli oldugu gibi planlardaki
arazi kullanim kararlarinin mulkiyet tanimi ile iligkilendiriimemesinden
kaynakli sorun olarak karsimiza ¢gikmaktadir.
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3194/ 18.UYGULAMASINDA YASANAN SORUNLAR;
PLAN ALTLIKLARI

. Imar kanununun yuararluge girmesinden buyana teknolojinin
gelismesiyle imar plan calismalari yeni bir boyut kazanmistir.
Buna bagh olarak planlama surecinde kullanilan althklarinda
ayni nitelikte ve hassasiyetle hazirlanmasi geregini ortaya
cikarmistir.

. Bu althiklarin en basinda Halihazir Harita, kadastral harita,
orman sinir haritalari, sit alanlarina ait sinirlar,Kiyi kenar ¢izgisi,
su havzalarina iliskin koruma sinirlari, dere ve koruma kusaklari,
mera alanlari, kamulastirma planlari  gibi hem planlama
kriterlerini belirleyen bilgiler hem de mulkiyetin duzenlenmesine
iliskin kesinlik arz eden sinirlardir.

. Tum bu altlik verilerdeki gerek koordinat birliginin saglikli
donusim hesaplari ile yapilmis olmamasi ve gerekse sayisal
kullanilan altliklarin koordinatlarinin tescile esas koordinatlardan
olusmamasi nedeniyle imar uygulamalari esnasinda plan
sinirlarina mudahaleler kacginilmaz olmaktadir.
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3194/ 18.UYGULAMASINDA YASANAN SORUNLAR;

Plan Lejanti ve Plan Notlarinda Belirtilen Arazi Kullanim Kararlari

o Ulkemizin ve buna bagli olarak kentlerimizin sosyal ve ekonomik
yonden gelisme goOstermis olmasi  onceki yillara gore farkl
fonksiyon tanimlarini ortaya gikmigtir.

o Imar planlarinda tanimlanan fonksiyon alanlarinin lejant
gosterimleri ile fonksiyon tanimlarinin olusturuimasinda, imar
uygulamasi isleminde mdulkiyetin ne sekilde olusabilecegi
konusunun irdelenerek, fonksiyon tanimi ve vyapilagsma hukumleri
daha net ifadelerle belirtiimediginden, bu turdeki alanlarin 18.
madde uygulamasinda D.O.P. alani mi, K.O.P. alani mi yoksa imar
tahsis alani mi olacagi yorumu , ilgili idare ile birlikte imar
uygulayicisina kalmakta olup, sonuglari agisindan  uygulama
sorunlari olarak karsimiza ¢cikmaktadir.
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Agaclandirilacak Alanlar

1 (Ao © | S5z konusu alanlar jeolojik yapisi ve dogal bitki ortiisi nedeniyle agaglandinlacak alanlar olup, briit alan
AT iizerinden max KAKS=0,12, Hmax=6,50 m yapilagma kogullarinda konut yapilabilir. Mimari avan projesine
: gore diizenlenecektir. Planin onay tarihinden sonra yasal haklar diginda Orman Yasasimin 2b maddesi uyarinca

ormandan ¢ikanlan alanlarda bu kapsamda degerlendirilebilecektir.
.......... Meuﬂnk

N L0 Meveut mezarlik alanlan korunmustur.

KENTSEL TEKNIK ALTYAPI

Ulasim
I11. Derece Kentigi Yollar

g 30" - 20" m en kesitli yolar olup, tasit izleri, bisiklet yollan, tretuvar ve yaya akslan bu yol en kesiti igindedir.
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3194/ 18.UYGULAMASINDA YASANAN SORUNLAR;
Duzenleme Sinirinin Gegirilmesinden Kaynakli Sorunlar;

Planlama alaninin birden fazla etaplar halinde imar
dlizenlemesine konu olmasi durumunda, duzenleme sinirinin
gecirilmesi onem arz etmektedir. Bunun sonucunda D.o.p.o.
nin etaplar arasinda asiri fark gostermesi adaletsiz bir sonug
yaratmaktadir.

Ayrica duzenleme siniri dahilinde kalan otoyol, devlet
yolu yada ana arter gibi yollar semtin ihtiyacimi yoksa genelin
ihtiyacimi gibi yorumlari ortaya ¢ikarmaktadir.
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3194/ 18.UYGULAMASINDA YASANAN SORUNLAR;
D.O.P.O. nin Yuksek Cikmasi;

o D.o.p.o0. nin yuksek c¢ikmasi aslinda bir plan sorunu
degil uygulamada c¢ozumu karsilik bulamadigindan plana
bagli sorun olarak kabul edilmektedir.

o Uygulama bolgesinde belediyelere veya hazineye ait
mulkiyetin olmamasi durumlarinda kamulastirma yolu ile
D.o.p.o. nin dusurulmesi yontemi, idarelerin basvurdugu bir
yontem degildir. Bunun yerine sartlari biraz daha zorlayip
yukarida bahse konu yorumlari islemin lehinde yaparak
katilim alanini azaltmak yerine dagitim (tescile tabi )
alanlarini arttirmak suretiyle D.o.p.o. % 40 altina gekilmeye
calisilir, o da olmuyorsa plan degisikligine gidilmektedir.
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3194/ 18.UYGULAMASINDA YASANAN SORUNLAR;
Mulkiyet Yapisindan Kaynakli Sorunlar

° Imar uygulamasi islemi mulkiyet odakh bir islem oldugundan, parselin
mulkiyetindeki sorunlar imar uygulamasini direkt etkilemektedir.

Bu etkilerden;

° parsellere ait tapu kayitlarindaki hisse hatalari, tapu kayitlarindaki
takyidatlar, kadastro parsellerinin grafik ile tapu yuzolcumU arasindaki
farkhliklar, imar uygulamasi strecindeki sorunlardan bazilaridir.

° Bu sorunlarin gideriimesi veya gerekli izin ve gordslerin alinmasi imar
uygulama surecini olumsuz etkilemektedir.
° Imar uygulamasinin yapim surecinde, yasa hukumlerine gore ¢6zim

bulunamayan, mulkiyeti davali parseller ile mulkiyet yapisi ¢ok hisseli olan
parsellerden, uygulama sonucu davali parselle hisseli kalan ve hissedarhgi
giderilemeyen parsellerden olusan imar parsellerinde de ayni sorunlarin
devam etmesi kacginilmaz olmaktadir.

° Bu durum imar uygulamasi sonucu geometrik anlamda ve planla getirilen
arazi kullanim kararlari agisindan yapilasmaya uygun bir parsel tanimina
girmis olup, mulkiyet yapisi bakimindan c¢ok hisseli ve davali hisse olmasi
yapilasma surecinde sorunlarin devam etmesine sebep olmaktadir.
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3194/ 18.UYGULAMASINDA YASANAN SORUNLAR;

Kanun Hakimleri lle Yargi Kararlari Arasindaki Celiskili
Yorumlardan Kaynakli Sorunlar

Yasa ve yonetmelik maddelerinde bahsedilen d.o.p. kapsaminda
sayillan alanlar ile Kk.o.p. kapsaminda sayilan alanlarin imar
planlarinda fonksiyon adlarinin ve fonksiyonun kullanim kararlarinin
yorum farkindan kaynaklanan dagitim miktarinin degismesiyle d.o.p.
ve k.o.p. hesaplarindaki yanligliklar sorunlarin buyuk cogunlugunu
olusturmaktadir.

Ayrica yargl karari ile iptal edilen bir hayli uygulamada yoldan
ihdasin duzenlemeye tahsis edilmemesi ve belediye adina mustakil
veya hisseli parsel olusturulmasi elestiri konusu olmustur. Gerek
imar kanunununda ve gerekse tapu kanununun 21. maddesinde
imar plani ile vasif degistiren yol ve yol fazlalarinin tescilini mesru
kKilinmistir.
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3194/ 18.UYGULAMASINDA YASANAN SORUNLAR;
18. Madde Uygulamalarina Yonelik Acilan Davalar

S Imar uygulamasi islemlerine acilan davalarin temelinde,
mulkiyet degerinin olumsuz etkilenmesi yatmaktadir. Ayrica
dava agma suresi ilgilisinin imar uygulamasindan bilgi sahibi
olduktan sonra baglamasi ve uygulamanin iptaline yonelik
yargl kararinin kesinlesme suresinin uzun olmasi nedeniyle,
olusan imar parsellerindeki yapilasmanin buyuk Olgude
tamamlanmasi durumlarinda islemin geriye donmesi ve
bunun Uzerine yapilacak plan degisiklikleri ve uygulama
hukUmlerindeki degisiklikler eklendiginde, geri donustime
muteakip yeni imar uygulamasinin yapilmasi bir cok mulkiyet
sorununu beraberinde getirmektedir.
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3194/ 18.UYGULAMASINDA YASANAN SORUNLAR;
Yapilasmadan ve Imara Aykiri Yapilasmadan Kaynakli Sorunlar

o Imar uygulamasi yapilan alanlarin uygulamadan once
gerek yasal ve gerekse gayri yasal olusmus yapilara ait
parsel ve mulkiyet butunlUgunun korunamamasi malikler
acisindan olumlu karsilanmamaktadir.

S Imar planlarina gore talebe bagli olarak yapilan terk igleri
sonucu ruhsata baglanarak yapilasmasi tamamlanmis ve kat
mulkiyetine donusmus parsellerden ilave terk alinmasiyla
parsel alanlari azalarak mulkiyeti korunamamaktadir. Bedele
donusturme geregi ortaya cikmaktadir.

o Gayri yasal yapilagsmanin ve hisseli mulkiyetin oldugu
alanlarda arsa payinda yapilasmasini tamamlamayan malikler
mulkiyeti uzerinde vyapilasma sansini  kisa vadede
kullanamayip tum yapilarin yikilmasindan sonra yapilagsmasi
mumkun olmaktadir.
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3194/ 18.UYGULAMASINDA YASANAN SORUNLAR;

Gayrimenkullerin Degerleri Arasindaki Farkhliklarin Artmasindan
Kaynakli Sorunlar

o Imar uygulamasina tabi olan parsellerin duzenlemeden
onceki degeri ile duzenlemeden sonraki degerleri arasindaki
ciddi deger farkliliklari gozlenmektedir. Bunun nedeni plan
butununde ozel mulkiyete konu edilen imar tahsis alanlarinin
homojen bir yapilasma sartlarina sahip olmamasi ve buna ek
olarak planlama bolgesinin ihtiyaci olan umumi hizmetlere
ayrilan alanlar (D.O.P. ndan karsilanan alanlar) ile umumi
hizmetlerin gerceklestiriimesi saglanacak tesis alanlarinin
(K.O.P. ndan karsilanan alanlar) rastladigi parsellerin
yerinden verilemeyip yapilasma sartlari oldukca dusuk yerden
verilmesi durumunda, baslangicta ayni degerde olan yan
yana iki parselin biri bulundugu alanda 3:00 emsal digeri
parselinden uzak bir yerde 1.00 emsal yapilasma sarti olan
parselden imar tahsisini almis olmasi kabul edilebilir bir sonug

olamaz.
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SONUC
e

S Yukaridaki anlatilanlarin sonucunda, Imar
uygulamalarinin  daha sorunsuz ve daha adaletli
yapilabilmesi igin; imar kanununun yeniden ele alinarak,
planlama ve imar planlarinin uygulanmasi hukumlerinin,
yargl kararlarinda dikkat c¢ekilen hususlarla birlikte
degerlendirilip, daha net ve daha destekleyici tanimlar
iceren bir yasa taslagi olusturulmasi ihtiyaci ortaya cikmistir.

o Ozellikle de arazi ve arsa duzenlemesi (18. Madde
uygulamasi) isleminin alan esasli yontemden deger esasl
yonteme gecisi ile tum bu mulkiyet sorunlarinin ortadan
kalmasi muhtemeldir.
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