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10/07/2019 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren 04/07/2019 ta-
rih ve 7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun ile 3194 sayili Imar Kanunu’nun 8, 13, 15, 18, 27, 37, 39, Ek 7, Gegici 16
ve 19’uncu maddelerinde kapsaml degisiklikler yapilmistir. Bu degisikliklerin
ardindan arazi ve arsa diizenlemesi stireglerine iliskin hususlarin agikliga kavus-
turulmast i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanan Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik, 22/02/2020 tarihli Resmi Gazete’de yayim-
lanarak yiirtirliige girmistir.

Bu yeni siirecin 6ncesinde ve sonrasinda konu Odamiz tarafindan yakindan takip
edilmistir. Tlgili mevzuat calismalariin hazirlik asamalarinda Odamiza gonde-
rilen yonetmelik taslagi hakkindaki goriislerimiz 3/B15-1275 say1 ve 29/08/2019
tarihli yazimiz ile T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel
Miidiirliigiine iletilmis; ancak altini ¢izdigimiz hususlarin bir kisminin yayimla-
nan Yonetmelik'te yer almadiginin ve bazi maddelerinin uygulamada sorunlar
yaratacaginin goriilmesi {izerine Odamiz tarafindan dava acilmaistir.

Yaganan bu gelismeler sonrasinda bir taraftan uygulama siirecine gecilmis olmas;,
diger taraftan ise konunun ¢ok yeni olmasi nedeni ile hentiz pratiklerinin bulun-
mamasi agisndan hem uygulamanin igerisinde yer alan iiyelerimiz hem de uy-
gulayia kurumlarda gorev alan kontrol ve onay siirecindeki kamu gorevlisi mes-
lektaglarimiz icin uygulamalarda kolaylik saglamak, kamunun menfaatine olacak
uygulama 6rneklerini ortaya koymak, genel isleyiste mesleki standardi ve kamu
yararimn korumak adina bir ortak ¢alisma yapilarak konunun uzmanlarmin bir ara-
ya getirilmesi ile calistay gerceklestirilmesine karar verilmistir.

Bu hedefle Odamiz tarafindan 10/12/2020 tarihinde ¢evrim i¢i diizenlenen ‘Arazi
ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik Uygulamalar1 Calistay1” ile Yonet-
melik hiikiimleri konunun uzmani akademisyenler, Odamiz STBK {iyeleri, Sube
Baskanlari ile kamu ve 6zel sektorde calisan miihendisler tarafindan tartisilmis,

uygulamada ortaya ¢ikabilecek sorunlar ele alinarak ¢oziim onerileri gelistiril-
mistir. Calistay kapsaminda (1) Diizenleme Ortaklik Payi, (2) Parselasyon Plan-
lar1 ve Dagitim Sorunlari, (3) Parselasyon Plan1 Agiklama Raporu ve (4) ifraz ve
Tevhit baslikli dort calisma grubu olusturulmustur. Calistay ncesinde olusturu-
lan bu 4 ¢alisma grubunun tiyelerinin katilim1 ile Odamiz sekreteryasi ve imkan-
lar1 ile hazirlanan fiziki ya da ¢evrim i¢i ortamlarda merkezi / bolgesel toplantilar
i¢in ulasim, konaklama, teknik destek vb. tiim olanaklarin saglandig1 calismalar
sonunda her grup kendi raporunu hazirlamistir. Ilk ii¢ calisma grubu tarafindan
hazirlanan raporlarin birlestirilmesi ile bu ana sonug raporu olusturulmus, ifraz
ve tevhit konusu ayr1 bir raporla sunulmustur.

Calistayin 1'inci boliimii 10 Aralik 2020 tarihinde ¢evrim igi gerceklestirilmis,
calisma gruplarinin ¢alismalar: sonucunda hazirlanan taslak raporlar tartisil-
mustir. Calistay’in 2'nci bolimii 16 Ocak 2021 tarihinde tiim katilimci ve tiye-
lerimize agik bicimde yine ¢evrim ici gerceklestirilmis, birlestirilmis ana rapor
tizerinde tartisilarak kamuoyu ile paylasilmistir. Bu ¢alismalar sonucunda ol-
gunlagtirilarak tiyelerimizin, meslek kamuoyunun ve tiim konunun bilegeni
olan kurum ve kuruluslarin degerlendirme ve goriislerine agilmak {izere yazi-
mi1z ekinde Odamiz yayin kanallarinda yayimlanmasina karar verilen bu rapor,
yayim1 sonrasinda gelecek olan olas1 katk: ve goriislerin de degerlendirilmesi
ile kesinlestirilerek, gelecekte idarelerin katilimi ile yapilacak etkinlikler ve ida-
relerle yapilacak goriismelerde Odamiz raporu olarak sunulacaktir.

Degerli iiyelerimizin ve kamuoyunun bilgisine saygilarimizla sunariz.

TMMOB
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Bolim 1

Diizenleme Ortaklik Payi ile ilgili Hususlar'

10




TMMOB
Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik Uygulamalari Calistayi Sonu¢ Raporu

1. Umumi hizmetlere ve
kamu hizmetlerine ayrilan yerlerin olusturulmasi

3194 say1li Imar Kanunu’nun 18’inci maddesinin ikinci ve ticiincii fikralari ile dii-
zenleme ortaklik payinin (DOP) neden ve nasil kesildigi, en yiiksek orani, hangi
alanlar i¢in kullanilabilecegi belirlenmistir.

Imar Kanunu’'nda yapilan bu degisiklikle DOP adiyla kesinti yapilacak umumi
hizmet alanlarinin sayis1 15’ten 23’e ¢ikarilmis, %40 olan maksimum DOP orani
%45 olmustur.

04/07/2019 tarihli ve 7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Ya-
pilmasina Dair Kanun'la yapilan son degisiklige kadar Tiirkiye'de DOP’un en
yliksek orani ve hangi alanlar igin kullanilabilecegi ile ilgili tiim yasal diizenle-
meler ve Danistay kararlar1 Tablo 1'de gosterilmistir.

Diizenleme Ortaklik Payi ile ilgili Hususlar

£
=1
0
aa]

Boliim
Sayfa No
3




Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik Uygulamalari Calistayi Sonu¢ Raporu

Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi

TMMOB

Tablo 1. Maksimum DOP Orani ve DOP’un hangi alanlar igin
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DOPa iligkin esaslarin diizenlendigi Imar Kanunu'nun 18'inci maddesi ve Y&-
netmelik’in 14'{incti maddesindeki DOP alanlar1 karsilastirildiginda dort farkh
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1. Imar Kanunu ve Yénetmelik'te ayni ifadelerle yer alan DOP alanlari,
2. Yonetmelik’te, Imar Kanunu’ndan farkli olarak ifade edilen DOP alanlars,

3. Imar Kanunu'nda olan Yénetmelik’te olmayan DOP alani,
4. Imar Kanunu’'nda olmayan Y&énetmelik'te olan DOP alanlar.

durum karsimiza ¢ikmaktadir (bkz. Tablo 2):
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Tagkin kontrol tesisi alanlarina (15) Yonetmelik'in 14tincii maddesinin 2'nci
fikrasinda yer verilmemis, 14’tincii maddenin 3’tincii fikrasinda yer verilmistir.
Imar Kanunu'nun 18’inci maddesinde yer almayan 7 farkli umumi hizmet alant
ise Yonetmelik'te yer almistir: (24) Kamuya ait kres alanlari, (25) Kent meydan,
(26) Kent parky, (27) Spor alani, (28) Teknik altyap: alani, (29) Kamuya ait trafo
alani, (30) Otogar alani.

Yonetmelik’te Imar Kanunu'na aykiri bicimde fazla sayida DOP diisiilecek umu-
mi hizmet alanlarinin belirtilmis olmasi, Yonetmelik’in uygulanma kabiliyetini
ortadan kaldirabilecek, sekteye ugratabilecektir.

Ote yandan, Imar Kanunu'nun 18'inci maddesinin 3’iincii fikrasinda “(...) gibi
umumi hizmet alanlarindan olusur...” ifadesi ile Yonetmelik’in 14’tincti maddesi
b) fikrasi 1) bendindeki “Diger umumi ve kamu hizmet alanlar:” tanimi hukuki be-
lirsizlik meydana getirmektedir. Bu hukuki belirsizlik, ImarKanunu’nda tanim-
lanandan daha fazla sayida DOP alarn taniminin yapildigi Yonetmelik'te DOP
alanlarmin artirllmasma, uygulamada yorum farkliliklarini ortaya ¢ikmasina
neden olabilir.

Bu diizenleme, yiiksek yargmin kabul etmedigi, Anayasa'nin 35'inci maddesi
kapsaminda yasada sayilanlarla smirli olarak miilkiyet hakkina getirilen kisit-
lamanin yonetmelikle genigletilmesi, Yonetmelik’in hazirlanmasinda yarg: ka-
rarlarinin ve Anayasa’nin 6zenle incelenemedigini ve degerlendirilemedigini
gostermektedir. Bu ifadeler: Anayasa Mahkemesi kararina, doktrine ve Yargitay
kararina aykiridir. Anayasa Mahkemesinin 29.12.1999 tarihli ve E. 1999/33, K.
1999/51 sayili kararinda, “...maddede belirtilen umumi hizmetlere ayrilan alanlarda...”

4

deyimi yani sira, “...maddede belirtilen hizmetlere ayrilan alanlarin...” deyimini de

kullanarak, “sizii edilen on iki adet yerin genel ifadelerle sayisinin daha fazla artirila-
mayacagt” belirtilmistir. Idarelere, siiresi belirsiz ve sinirsiz sayida ve istedikleri
tiirde alan1 tapuda 6zel miilkiyet (gercek sahis) kayitli tasinmaz ytiz 6l¢iimlerin-
den bedelsiz kesinti ile karsilayabilme yetkisinin verilmesi Anayasa ile koruma
altina alinmis miilkiyet hakkina agir1 miidahale niteligindedir ve Anayasanin
35’inci maddesine agik¢a aykiridir. Ayrica bu yerler, karsiligi 6denmeden tapu-
daki sahis parsellerinden daha fazla kesinti yapilmasina yol agacagindan kamu-

lagtirmasiz el koyma niteligindedir ve Anayasa’nin 46'nc1 maddesine aykiridir.

Imar Kanunu'nun 18’inci maddesinin 3iincii fikrasinda sayilan umumi hizmet
alanlarinin ¢ogu yerel ve miisterek nitelikte degildir. Bazilar1 i¢inde birden fark-
I1 kullanimi igermektedir. Bu nitelikteki umumi hizmet alanlarinin parselasyon
planlar1 uygulamasimda DOP olarak diisiilmesi, uygulamanin amacina ve Ana-
yasa’nin 35’inci maddesine aykiridir.
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Genel olarak igtihatlarda; donati alanlarmin genel bir hizmet vermeleri duru-
munda kamu finansmaniyla, yerel bir hizmet vermeleri durumunda ise DOP ile
edinilmesi benimsenmektedir. Uygulama adaleti bakimindan, diizenleme bolge-
sinde yasayanlarin kullaniminda olan donati alanlar1 siralamada 6ncelikli olma-
lidir. Gergeklestirilmeleri ile ortaya ¢ikan fayda, proje alan1 haricinde sehir ya da
bolge 6lgeginde olan donati alanlari ise siralamanin sonlarinda yer alarak kamu
tarafindan kargilanma olasilig1 daha yiiksek olmalidir. Bu yaklagima bagl olarak
Yonetmelik madde 14(2)'de verilen 6ncelik siralamasindaki donati alanlari, ver-
dikleri hizmet amacina gore siniflandirilarak Tablo 3'te gosterilmistir.

Tablo 3. Yonetmelik’te yer alan donati alanlarinin
hizmet amaglarina gore siralanmasi

Diizenleme Ortaklik Payi ile ilgili Hususlar

£
=1
0
aa]

Bolim
Sayfa No




\\\ TMMOB
Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi
i}

Tablo 3 incelendiginde; yapilan diizenlemede donati alanlarinin hizmet kapsam-
larina gore edinim siralamasinin belirlenmedigi anlagilmaktadir. Oncelik sirala-

Yoénetmelik Madde 14/ (2) Sirala-

Donat1 Alanmt Verdigi Hizmet Amaci (Yerel/Genel) mast / Oncelik Siralamas:
Yol Yerel / Genel a(l)/1
Su yolu Genel a2)/2
Meydan Yerel a(3)/3
Park Yerel / Genel a4)/4
Otopark Yerel / Genel a(d)/5
Cocuk bahgesi/park: Yerel a(6)/6
Yesil alan Yerel / Genel a(?)/7
ibadet yeri Yerel / Genel b(1)/8
Karakol Genel b2)/9

MEB'e bagl 6gretime yonelik egitim

tesis alanlar (Ozel tesisler de dahil) Yerel/Genel b(3)/10
Kamuya ait kres alanlar1 Yerel b@) /11
Pazar yeri Yerel c(1)/12
Semt spor alani Yerel c(2)/13
3il'r1iar klliir:oplu tagima istasyonlar1 ve Yerel c(3)/14
Sok Beontns bl ol e s
l(l);gi?;rl:glr; ;zilgime kontroliiniin Genel d/16
Kent meydani Genel e(l)/17
Kent parki Genel e(2)/18
Spor alan Yerel / Genel e(3)/19
Belediye hizmet alarn Yerel f(1)/20
Sosyal ve kiiltiirel tesis alan1 Yerel / Genel f(2)/21
Teknik altyap: alan1 Yerel g(1)/22
Kamuya ait trafo alan1 Yerel / Genel g(2)/23
Rekreasyon alani Yerel/Genel §(1)/24
Mesire alanlar: Yerel/Genel §(2)/25
oo o clmaren 50112
Resmi kurum alani Yerel/Genel h(1)/27
Diger umumi ve kamu hizmet alanlari Yerel / Genel 1(1)/28
Mezarlik Yerel/Genel i(1)/29
Otogar alan1 Genel i(2)/30
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masinda 2'nci sirada yer alan su yolu yani sira otoyol harig erisme kontroliiniin
uygulandig1 yol, Kanun'da yer alip Yonetmelik’te yer almayan taskin kontrol te-
sisi alanlari, resmi kurum alani, mezarlik, mesire alanlarimnin Yonetmelik madde
14/(2)'deki oncelik sirasinda en sonlarda yer almasi gerekir. Umumi hizmet alan
kapsamina alinan bu yerler, arsa diizenlemesi yapilacak alandaki parsellerin ma-
halli ve miisterek nitelikteki ihtiyaglarimni asarak bir bolgenin, bir ilgenin ve gide-
rek tilkenin tamamina hizmet verecek niteliktedir. Bu alanlarin gerceklestirilmesi
ile ortaya gikacak fayda, uygulama bolgesi haricinde ilge, kent hatta tiim tilke
Olceginde olabilmektedir. Bu sebeple de uygulamada maliklerin tasinmazlarinda
ortaya ¢ikan deger artisinin karsilig1 olan bedelsiz alan kesintisi yerine devletin
finansmani ile edinilmesi ya da siralamada oncelikli olmamas1 gerekmektedir.
Buna karsin, siralamada son siralarda yer alan teknik altyap: alan1 ve belediye
hizmet alani gibi alanlar ise igerdikleri yatirimin ya da hizmetin tiiriine gore yerel
nitelikte olabilmektedir.

Yerel nitelikteki donati alanlar1 yalnizca uygulama bolgesi ve yakin ¢evresi tara-
findan kullanilacak yol, yesil alan, kres, saglik ocag: gibi hizmet alanlarini; ge-
nel nitelikteki donati alanlar1 ise uygulama bdolgesinin yani sira tiim ilge ya da
il tarafindan kullanilacak hastane, terminal alani, otoyol gibi hizmet alanlarin
icermelidir. Yapilacak siralamada onceligin bolge halki tarafindan kullanilacak
olan yerel nitelikteki donat1 alanlarinda olmasi gerekmektedir. Bu nedenle, DOP
oncelik siralamasinin donati alanlarinin hizmet kapsami goz oniinde tutularak
yeniden diizenlenmesi ve onceligin yerel nitelikteki donati alanlarina verilmesi
gerekmektedir.

Adi ve niteligi belirsiz, kamu ve toplum yararma tahsisi heniiz gerceklesmemis
alan ve tesislerin DOP olarak diisiilmesi, arazi ve arsa diizenlemesi uygulamasi-
nin amaci ile uyusmamaktadir.

Mesire yerleri ile ne tiir alanlar kastedildigi belli degildir. Oysa 05/03/2013 tarihli
Resmi Gazete'de yayimlanan ve halen gegerli olan Mesire Yerleri Yonetmeligi'n-
de “A tipi mesire yeri”, “B tipi mesire yeri”, “C tipi mesire yeri” olmak {izere
i¢ tip mesire yeri tanimlanmaktadir. Bunlardan hangisinin DOP kapsamina gir-
digi belli degildir. Ayrica bu 3 tip mesire alaninin tamaminda ticari fonksiyon
tanimlar1 vardir. Ticari fonksiyon tanimi devreye girdigi anda bu durum artik
“umumi hizmet ve kamu hizmet alanlar1” sinir1 disina ¢ikar. Ayni durum, 6zel
miilke konu teskil edebilecek rekreasyon alanlar1 ve agaglandirilacak alan igin de
gegcerlidir.
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1.1 Oneriler

Imar Kanunu'nda ve Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik'te ta-
nimlanan DOP alanlar1 birebir ayni olmali ve Yonetmelik’teki tanimlamalar yar-
g1 kararlarina uyumlu olacak sekilde yeniden diizenlenmelidir. Bu diizenleme
yapilirken de Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ndeki tanimlarla uyumlu
olmasi saglanmalidir. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’te ta-
nimli olan DOP alanlarina yeni yapilacak ya da revize/tadil edilecek planlarin da
uyumlu olmasi zorunlu olmali, planlama sirasinda tanimli DOP alanlari isim-
lerinden farkli isimlerin kullanilarak tereddiit olusmasinin 6ntine gecilmelidir.

DOP ile elde edilecek donat1 alanlar1 hizmet kapsami bakimindan irdelenmeli ve
oncelik yerel nitelikteki donat1 alanlarina verilmelidir.

DOP kesintisi yapilarak elde edilecek alanlarin tescile konu alanlar ve tescile
konu olmayan alanlar olarak smiflandirilmasinda yarar bulunmaktadir.

DOP kararlariyla ilgili olarak yargi tarafindan alinmis hizmet alaninin kapsami-
nin KOP ya da DOP alani olduguna dair kararlar, bu Yonetmelik uygulamalarm-
da dikkate alinmamalidur.
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2. Umumi hizmetlere ve
kamu hizmetlerine ayrilan alanlarda 6zel tesis yapilmasi

Yonetmelik’in 6'nci maddesi ile diizenlenmistir. Bu husus, Imar Kanunu’nun
13’tincii maddesinin degismesi sonucunda bu Yonetmelik ile hayata gecmistir.
Bu hususun bu Yonetmelik'le dogrudan ilgisi bulunmamaktadir. Ancak dolayli
olarak ilgisi bulunmaktadir. Soyle ki; umumi hizmetlere ve kamu hizmetlerine
ayrilan alanlarda 6zel tesis yapilabilmesi hakkinin tanimlanmasi donati alanin-
da kalan taginmazlara olan talebi artirarak degerlerinin ve dolayistyla kamulas-
tirma bedellerinin artmasina sebep olacaktir. Bu baglamda yapilan diizenleme
maliklerin zenginlesmesini saglarken kamunun finansman ihtiyacin arttiracag:
kesindir.

Ayrica uzun yillar boyunca maddi imkansizliklar sebebiyle yalnizca parselin
kamulagtirmasini gergeklestiremeyen idarelerin aradan gegecek en az 10 yillik
siirenin sonunda, parsele ek olarak yapinin degerinin de eklenmesiyle olusacak
yliksek kamulagtirma bedelini karsilayamayacag: diisiiniilmektedir. Buna ek ola-
rak bu alanlarda 6zel tesis yapilmasi hakkinin tiim hukuki el atilan taginmazlara
verilmesi durumunda kamusal hizmetlerin kamu yerine 6zel sektor tarafindan
iiretilmesi ve isletilmesine sebep olacaktir. Ancak egitim ve saglik gibi alanlarda
kamu tarafindan hizmet verilmesi ile mal sahipleri tarafindan igletilmesi duru-
munda saglanan toplumsal fayda ayni olmayacaktir. Ozel tesis yapma talebinin
reddedilmesi durumunda ise hukuki el atma durumu devam edeceginden yapi-
lan diizenleme ile idareler, egitim ve saglik gibi hizmetlerin 6zellesmesi ile huku-
ki el atma tazminatlarimin 6denmesi arasinda sikigsmistir.

Yonetmelik’in 14’tincli maddesinin b fikrasindaki siralama incelendiginde; DOP
ile edinimde 6nceligin yol, su yolu, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi/parki,
yesil alan, ibadet yeri ve karakol gibi 6zel tesis yapilmasina konu olmayan alan-
larda oldugu goriilmektedir. Ozel tesis yapilmasina konu olabilecek egitim tesis
alanlari ile kres alanlar1 2'nci sirada, saglik tesis alanlar1 4’tincii sirada ve sosyal,
kiiltiirel tesis alanlar1 7'nci sirada tanimlanmustir. Boylelikle, yapilan siralama ile
0zel miilkiyete konu olabilecek alanlarin DOP ile edinilen alanlar disinda kalma-
lar1 olasidir.

Ote yandan kanun koyucu tiizede bir yandan donat1 alanlariin kamuya gegisi-
nin 5 y1l igerisinde gerceklesmesini zorunlu kilmakta, diger yandan bu alanlarda
0zel tesis yapilmasi durumunda 10 yil siireyle malikleri tarafindan kullanilma-
sint diizenlemektedir. Bu baglamda kanun koyucunun da bu alanlarmn 5 yillik
siire i¢inde idareler tarafindan edinilemeyecegini 6ngordiigii diisiiniilmektedir.
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Ayrica bu durum, kurumlar arasinda yetki karmasasina da yol acgabilecektir.

Imar Kanunu'nun 13’iincii maddesinin son fikrasindan goriilecegi iizere “Imar
planlarinda umumi hizmetlere ve kamu hizmetlerine ayrilan yerler”in uygulamasina
iliskin usul ve esaslar1 iceren Yonetmelik hiikiimleri, imar Kanunu’nun 13 ve
33’tincii maddelerine aykiri olarak diizenlenmistir. $oyle ki;

Imar Kanunu’nun 13’iincti maddesinin 2’inci fikrasindaki; “Diizenleme ortaklik
payma konu kullanimlardan yol, meydan, ibadet yerleri, park ve ¢ocuk bahgeleri hari¢
olmak iizere yap1 yapilabilecek diger alanlarda; alanlarin kamuya gecisi saglanincaya ka-
dar maliklerin talebi halinde ilgili kamu kurulusunun uygun goriisii almarak planda-
ki kullanim amacima uygun ozel tesis yapilabilir.” hitkmii geregince bu 6zel tesisin
yapilabilmesi Imar Kanunu'nun “Umumi hizmetlere ayrilan yerlerde muvakkat
yapilar” baghikl 33’tincii maddesinde sarta baglanmustir.

Oyle ki Imar Kanunu'nun yukarida alintilanan madde hiikiimlerine gore mu-
vakkat yapr siiresinin tapu kaydina serh verildigi giinden baslayacag: hiikiim
altina alinmistr.

Ayni maddenin 4’iincii fikrasinda da plan tatbik olunurken, muvakkat insaat
veya tesislerin yiktirilacagy; “On yillik muvakkatlik miiddeti dolduktan sonra veya on
yil dolmadan yiktirilmas: veya kamulastirilmast halinde muvakkat bina ve tesislerin 2942
sayili Kamulastirma kanunu hiikiimlerine gore takdir olunacak bedeli sahibine ddenir.”
hiikmii yer almaktadur.

Yonetmelik’in 6'nc1 maddesinin 4'tincii fikrasinda “Bu siire idarenin onayryla 5'er
yillik periyotlar halinde uzatilabilir.” kosuluna yer verilmistir. Bu ibare siire agisin-
dan belirsizlik ve keyfilik yarattig1 gibi Imar Kanunu'nun 33'{incii maddesinin
2'nci fikrasindaki “Bu gibi hallerde verilecek miiddetin on yil olmasi,” hitkmiine de
aykirilik icermektedir.

Ayrica imar planinda kamu eliyle kamu hizmeti verilmesini saglamak amaciy-
la 6zgiilenen yerin imar planinin uygulamasinin geciktirilmesi kamu yarar1 agi-
sindan hukuka aykiridir. Bunun yaninda imar Kanunu'nun 18’inci maddesinin
9'uncu fikrasindaki “(Ek fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Belediye veya valiligin; parselas-
yon planlarimi, imar planlarinin kesinlesme tarihinden itibaren bes yil icinde yapmast ve
onaylamast esastir. Parselasyon plani yapmamalart sebebiyle dogacak her tiirlii kamu-
lastirma is ve islemlerinden belediyeler veya valilikler sorumludur.” hitkmii geregin-
ce imar uygulamalarimin da Yasa'da belirtilen siire icerisinde yapilmamasi, 5'er
yillik periyotlar halinde uzatilmasi sebebiyle kamu zarar1 dogurabilecegi gibi
dogacak her tiirlii kamulagtirma is ve islemlerinden belediyeler veya valilikler
sorumlu olacaktir.
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Hem belirsizligin hem de hukuktaki normlar hiyerarsisine aykiriigin giderilme-
si gerektiginden bu hiikiimlere aykir olarak diizenlenerek 3194 sayili Imar Ka-
nunu’ndaki siireyi belirsiz kilan Yénetmelik’in 6'nc1 maddesinin 4'iincii fikrasin-
daki “Bu siire idarenin onaywyla 5'er yillik periyotlar halinde uzatilabilir.” ibaresinin
iptali istemi, Odamizca agilmis olan ve Yonetmelik’in kimi maddelerinin iptalini
isteyen dava dilek¢emizde yer almaktadir.

2.1 Oneriler

Tamamen hukuksuz oldugunu diisiiniilen bu maddenin tamamen kaldirilmas:
onerilmektedir. Bu madde kamu yararini zedeleyici uygulama sonuglar yarata-
bileceginden kamu idaresi agisindan sorunludur.
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3. Diizenleme sahalarinin tespiti

Yonetmelik’in 9'uncu maddesi ile diizenlenmistir. Uygundur.

3.1 Oneriler

Yetkili idareler (basta Belediyeler) 5 yil igerisinde imar plani uygulamalarmi
(parselasyon planlarini) gergeklestirmek zorundalar. 5 yil sonra DOP’tan kamu-
nun eline gececek miilklere gereken tesisler yapilmazsa davalar baslayacaktir. Bu
nedenle planlama hiyerarsisine gore 1/5.000 6l¢ekli nazim imar planlar1 yapilma-
s1, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 23’iincii maddesinin (2)'nci fikrasi
kapsaminda 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planlarinin etaplamalar seklinde ya-
pilmasini zorlayici hale getirebilecektir. Ayrica, 1/1.000 6lgekli uygulama imar
plan1 hazirlanirken gerekmesi halinde parselasyon plani etiidii i¢in diger meslek
disiplininden hizmet satin alinmalidir.

Uygulama asamasinda diizenleme sahasinin yeniden degerlendirilmesi gereke-
bileceginden plan tadilatina yol agilmamasi kosuluyla enciimen karari ile diizen-
leme smirinda degisiklik yapilabilecegine iliskin plan notlar1 gelistirilmeli ve bu
durum “plan agiklama raporu”nda belirtilmelidir.

Diizenleme sahalar1 imar programlarinda tanimlanmalidir. Biiytiksehir olan yerler-
de program, biitiinciil yaklasim gercevesinde ilge belediyelerinden biiyiiksehir bele-
diyesine esglidiimii saglamak icin gonderilmelidir. Biiyiiksehir belediyeleri kendi
yapacagi parselasyon planlar1 hakkinda ilge belediyelerini bilgilendirmelidir.

Diizenleme sahasi belirlenirken; plan onama simiri, kiy1 kenar cizgisi, lizerinde
yapilasma yasag1 olan ve korunan sit vb. alan sinir ¢izgileri ile orman alanlarimin
tahdit sinirlar1 dikkate alinmalidar.

Parselasyon planlarinin diizenlenmesi sirasinda tapulama ve kadastro parselleri-
nin kiy1 kenar ¢izgisinin deniz tarafinda kalan kisimlarinin ayirma ¢api diizenle-
nerek diizenleme sinir1 disinda birakilmasi gerekir. Ge¢miste bu alanlara Maliye
Hazinesi tarafindan tapu iptal davalari acilarak devletin hiikiim ve tasarrufunda
olan bu alanlarin kamuya agik olmasi ve agik kalmasi gerekgesi ile tapulari iptal
edilmistir. Ancak daha sonra bu davalarin Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi-
ne (ATHM) gotiiriilmesi ile bu mahkeme kararlari iptal edilmeye baglanmistir.
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ATHM Kararlarmin gerekgelerinde; tapuyu devletin verdigini bu tapunun ipta-
linin degil tapu sahibine tazmin bedeli 6denerek yok edilmesi gerektigi belirtil-
mistir.

Diizenleme sahalar1 belirlenirken birbirine komsu ve benzer imar fonksiyonu ile
yapilasma kosullarina sahip diizenleme sahalarinda DOP oraninin birbirine ya-
kin olmasz tercih edilmelidir.

Imar planlarinda farkli arazi kullanim kararlar1 veya yapilasma yogunlugu
(emsal) dikkate alinarak belirlenen diizenleme sahalarinda, komsu diizenleme
sahalarindan yiiksek/d{isiik hesaplanan DOP oraninin gerekgesi rapora baglan-
malidir. DOPO hesabmin uygulama alanina etkisi irdelenirken sosyal ve teknik
altyapi alanlarinin dagilimi da dikkate alinmalidir.

Diizenleme sahasi asgari bir imar adasini kapsamalidir. Ancak imar mevzuatina
gore bir kismi1 olusmus imar adasinda adanin geriye kalan kismi icin diizenleme
sahast tespit edilebilir. Kismi veya bir imar adasini kapsayan alanda imar uygu-
lamas1 yapilmasi durumunda; gerekgeleri arazi ve arsa diizenlemesi acgiklama
raporunda belirtilmelidir.

Ayrica cevrili diizenleme sahalar1 yukarida belirtilen kriterler goz oniinde bu-
lundurularak birden fazla diizenleme sahasina bdliinebilir. Bu durum asagidaki
durumlarin olusmasina katki saglar:

e Imar uygulamasi ile ilgili agilabilecek davalardan daha az parselin etkilen-
mesi, dava siirecinde el degistiren miilkiyetler ve parsel bazli yapilasmalar-
dan dogacak problemlerin en aza indirgenmesi,

e Hisselendirmenin daha az olmasi,

e Imar planinda kamu eline gegecek alanlara isabet eden dolayisiyla altlig
0zel miilkiyete tahsis edilemeyen taginmazlarin daha yakin yerlere tahsisinin
yapilabilmesi.
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4. Diizenleme sinirinin gecirilmesi

Yonetmelik’in 10'uncu maddesi ile diizenlenmistir.

Diizenleme siniriin onayi esnasinda bazen imar plani yapilirken miilkiyet yapi-
smin iyi irdelenmemesi sonucunda orman alani ve mera alanlarimin imar adalar:
iginde kalmasindan kaynakl plan tadilati gibi uzun ve sikintili siireclerle karsi-
lagilmaktadr.

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik'in “Diizenleme sinmirinin ge-
cirilmesi” baglikli 10'uncu maddesinin 3'tincii fikrasinda, “Diizenleme siniri; gerek
goriilmesi halinde kentsel doniisiim alani, orman, mera ve sit alam gibi Ozel kanunlarla
korunan alanlarin dis sinirimdan ve ki1 kenar ¢izgisinden gecirilebilir.” denilmektedir.
Bu bahsedilen dis sinur, “gerek goriilmesi halinde” seklinde bir tanimla mi1; kentsel
doniistim alani, orman, mera ve sit alani gibi 6zel kanunlarla korunan alanlar
diizenleme alaninin i¢inde mi yoksa disinda mi tutacaktir? Bu konu net degildir.
Bu madde ile bahsi gegen alanlarin ihtiyaca ve duruma gore diizenleme sinir1
icinde kalacag gibi bir anlam ¢ikabilmektedir.

10'uncu maddenin ¢ bendinde “Park, meydan, yesil alan, rekreasyon alani, agaglandi-
rilacak alan, mezarlik ve otopark alanlarinin diizenleme ortaklik payi oranina g6re uygun
goriilecek yerinden” diizenleme simirinin gegirilebilecegi kural getirilmektedir.
Rekreasyon alani, agaclandirilacak alan, mezarlik; tescil edilecek bir imar parseli
niteligindedir. Diizenleme sahasi tespitinde “imar adasinn bir kismi imar mevzu-
atima uygun tesekkiil etmisse” kalan kisminin uygulamaya alinabileceginden bah-
sedilmektedir. Dolayisiyla imar adasi/parseli niteliginde olan bu alanlarin iste-
nilen yerinden diizenleme sinirinin gegirilmesi ne kadar uygundur? Ayrica yine
10’uncu maddenin b bendinde “yola cephesi olmayan parsel olusturmamak kaydiyla
iskdn sahast icindeki yollardan” diizenleme siirmin gegirilebilecegi kurali getiril-
mektedir.
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4.1 Oneriler

Boliim 1.1’de oneri olarak verdigimiz tescile tabi olan ve tescile tabi olmayan
DOP kesintisi yapilacak alan siniflandirmasindaki alanlara gore bolgeler arasin-
da DOP oranlarmin dengeli olarak belirlenmesi i¢gin tescile tabi olan DOP ke-
sintisi yapilacak alanlarmin dis smirindan, tescile tabi olmayan DOP kesintisi
yapilacak alanlarin uygun yerinden diizenleme simir1 gegirilmelidir.

Planla onerilen diizenleme smirlarinin uygulamada sorun yaratmamas: igin
mesk{n alanin az oldugu yeni planlanan alanlarda her iki meslek disiplinin
1/1.000 Slgekli uygulama imar plani ve parselasyon plani etiit calismalar1 asama-
larinda diger meslek disiplininden danismanlik hizmeti satin almas ile birlikte
calisabilirlik saglanmalidir.
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5. Diizenleme ortaklik payina ait esaslar

5.1 Kapanan imar yollar1 ve kadastral yollarin durumu
Yonetmelik'in 14'tincii maddesinind’tincii ve 5'inci fikralari ile diizenlenmistir.

4'tincii fikradaki diizenleme ile 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 21’'nci maddesini
hiikiimlerinin uygulanmas1 kaldirilmaktadir; ancak bir yonetmelik hiikmii ile
bir kanun hiikmiiniin uygulanmasinin ortadan kaldirilmas1 Anayasa ve temel
hukuk kurallarma aykiri oldugundan bu hiikiimde agik bir hukuka aykirilik s6z
konusudur ve fikranin iptali gerekmektedir.

3194 sayil Imar Yasasi'min 11’inci maddesinin 4’iincii fikrasinda, “Hazirlanan
imar plam simirlary icindeki kadastral yollar ile meydanlar, imar planminin onayi ile bu
vasiflarimi kendiliginden kaybederek, onaylanmis imar plani karari ile getirilen kullanma
amacina konu ve tabi olurlar.” denilerek kadastral yollarin imar planmin onayi ile
birlikte bu niteliklerini kendiliginden yitirecegi, imar planlarinda rastladiklar:
kullanim tiirlerine gore isleme tabi tutulacaklar: belirtilmektedir.

Bu durumda, kadastral yollar, imar planinda diizenleme ortaklik pay1 olarak ke-
silen genel (umumi) hizmet alanlarina rastlayabilecegi gibi konut, ticaret, turizm,
sanayi ve benzeri imarl alanlara da rastlayabilir.

Imar hukuku acgisindan degerlendirildiginde; kadastral yollar, imar planlarinda
genel (umumi) hizmet alanlarina rastlamalari halinde kamu hizmetlerine 6zgii-
lenmis (tahsis edilmis) ve herkesin kullanmasina ac¢ik kamu mallar1 haline gel-
mektedirler. Bunlar, 6zel miilkiyete konu olamazlar. Kazandirici zamanasimu ile
tizerlerinde 6zel miilkiyet kurulamaz. Kamu yararina tahsis edilen yollar, mey-
danlar, parklar gibi tasinmazlar iizerinde belediyelerin 6zel miilkiyet hakkinin
varligindan s6z edilmese de kamu hukuku kurallarindan kaynaklanan ve bunla-
rin yonetimi ve korunmasi amacina yonelik birtakim yonetsel kararlar alip bun-
lar1 dogrudan uygulayabilecekleri; belediyelerin bu mallara yonelik tecaviizleri
onlemek, gerektiginde genel mahkemelerde dava agmak gibi haklarmin ve yetki-
lerinin bulundugu Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 30.09.1981 tarih, E.1980/3-
1715 ve K.1981/1645 sayil1 karari ile kabul edilmektedir.

Kadastral yollar, imar planlarinda genel (umumi) hizmet alanlarina rastlamalar1
durumunda kendiliklerinden imar plani kararlarina konu ve baglh olurlarken bu
yerlerin disinda konut, ticaret, turizm, sanayi gibi imar parseli olabilecek kulla-
nus tlrlerine rastlamalart durumunda ise bu kisimlarin “ihdas haritalar:”diizenle-

nerek tapuya kaydedilmeleri gerekmektedir.
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Gortilmektedir ki “imar planlarimin uygulanmas: sonucu istikameti degistirilen ya da
kapanan” deyimi; yalnizca konut, ticaret, turizm, sanayi gibi bir imar parseli ola-
rak tizerinde yap1 yapilabilecek ve kat irtifaki/kat miilkiyetine konu olabilecek
arsa haline gelebilecek yerlere rastlanilmas: durumunda bu kisimlarin “ihdas”
islemine konu olacagini ifade etmektedir.

Tiirk hukuk sisteminde yollarin ve yol fazlalarinin tahsis amaci degistirildiginde
0zel miilkiyet konusu olabilecekleri kabul edilmektedir. Yollarin ve meydanla-
rin tescile konu olmalari, imar planlarinin uygulanmas: sonucu istikametlerinin
degistirilmesi durumunda olanaklidir. Kapanmus yol, 6zel miilkiyete konu ola-
bilir ve kazandirict zamanasimiyla mal edinilebilir. Yargitay 1. Hukuk Dairesinin
02.11.1951 tarihli, E. 4671, K. 924 sayil1 karar1 ile 16. Hukuk Dairesinin 06.11.1975
tarihli, E.1974/6822 ve K.1975/5730 sayil1 kararlarinda; “umuma ait yollar, merciin-
den tahsis sekli usuliine uygun bir kararla degistirilmedikce, hususi miilkiyet konusu ola-
maz ve zamanagimuyla iktisap edilemez” denilmekte ve nitelik degistirme ardindan
miilkiyetin olusmasina da agiklik getirilmis bulunmaktadir.

Kadastral yollar imar plani ile nitelik degistirdikten sonra farkli yasalarla farkl
uygulamalara konu olmaktadir.

Tiirk Medeni Kanunu, “...tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmasi...” kosuluyla yet-
kiyi 6zel yasa kurallarina devretmistir. Bunun bir sonucu olarak kapanan yollar
ve yol fazlalarmin imar planlari ile nitelik degistirmesiyle birlikte farkl yasalarda
farkli uygulamalara konu olduklari, 6zel yasa kurallarina bagh tutulmasiyla be-
lediye, tapu, kadastro, imar, kamulastirma, turizm, organize sanayi bolgeleri gibi
pek cok yasada farkli sekilde tanimlandiklar1 goriilmektedir. Kapanan yollarla
ilgili kurallara yer veren yasa ve yonetmelikler sunlardir:

® 10.06.1933 tarihli ve 2290 say1ili Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu (Ek Madde)

® 22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu (Madde: 21)

* 09.07.1956 tarihli ve 6785 sayili Imar Kanunu (Madde: 41)

® 12.03.1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu (Madde: 8)

® 04.11.1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu (Madde: 35)

* 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu (Madde: 11, 17,18)

® 21.06.1987 tarihli ve 3402 sayili Kadastro Kanunu (Madde: 16/A)

* 02.02.2019 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan Organize Sanayi Bolgeleri Uy-
gulama Yonetmeligi (Madde: 39/6)

Kapanan yollarin ve yol fazlalarmim, meralardan farkli olarak i¢cinde bulundugu bele-
diye veya koy tiizel kisiligi adina tespit ve tescil edilecegi 2644, 2613 ve 3402 say1il yasa-
larla ve yonetmeliklerde belirtilmis ve gesitli genelgelerde de agiklanmistir. Buna gore;
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- 22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 21'inci maddesinde, “...
koy ve belediye simirlar1 icinde kapanms yollarla yol fazlalari koy veya belediye nami-
na tescil olunur...” denilmektedir.

- Miilga 2613 sayil: Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu'nun uygulanmasina ilis-
kin esaslar1 diizenleyen ve Bakanlar Kurulunun 05.12.1935 tarihli ve 2/3642
sayili karariyla kabul edilen Kadastro ve Tapu Tahriri Tuiziigii'nlin 27'nci
maddesinde, “...Kdy ve belediye sinirlar icinde kapanmus yollarla yol fazlalar: kéy
veya belediye namina tescil olunur. Belediye Yapr ve Yollar Kanunu'na bir madde
ilavesine dair olan 04.07.1934 tarihli ve 2555 numarali Kanun hiikiimleri saklidir...”
kurali bulunmaktaydi.

- 3402 say1l1 Kadastro Yasast ise kapanmais olan yollar ve yol fazlaliklar: hak-
kinda, “... bulunduklari yere gore belediye veya koy tiizel kisiligi adina sinirlanduri-
larak tespit ve tescil edilir...” demektedir (madde: 16/A).

Goriildiigii tizere kapanan yol ve yol fazlaliklari ile ilgili olarak gerek tapu ve ge-
rekse kadastro yasalarinda genel yol olarak fiilen kamu hizmetlerinde kullanilan
yollarin imar plan ile istikameti (yonii) degistirilerek kapanmasi durumunda
yollarin niteligi degiserek imar plani ile éngoriilen kullanima tabi olacaklar1 ve
bulunduklar: yere gore belediye veya koy tiizel kisiligi adina smirlandirilarak
tespit ve tescil edilecekleri konusunda ortak hiikiimlere yer verilmistir.

Thdaslar imar mevzuati, tapu ve kadastro mevzuati agisindan iki ayr1 durumda
yapilmaktadir:

Birincisi kadastro sirasinda sinirlandirmas: ve 6l¢iisii yapilmis, kadastro pafta-
lar1 tizerine ¢izilmis yol, ark, kuru dere ve benzeri yerlerin uygulama imar pla-
n1 imar adalari iginde kalan kesimlerinin, 2644 sayili Tapu Kanununun 21’inci
maddesine gore tapuya tescili gereken yerlerdir. Ciinkii Medeni Kanun’a gore,
tapu ve kadastro mevzuatlarina gore tapuda kayith olmayan bir yer iizerinde
imar parseli olugturulamaz.

Tkincisi ise kadastro parsellerinden talep iizerine veya imar uygulamast ile terk
edilmis yerlerde imar plani degisikligi nedeni ile yeniden yapilan imar uygula-
malarinda yap1 yapilacak imar adalar1 kapsamina giren yol, yesil alan, otopark
ve benzeri yerlerin ihdasidir. Ancak bu ihdaslara iliskin yerler tapuya tescil edil-
mez. Clinkii kamuya terk edilmis olsa da althginda kesik cizgilerle gosterilmis
onceki kadastro parselleri vardir. Bu nedenle tapu ve kadastro mevzuati agisin-
dan hukuki ve teknik olarak bu tiir ihdaslarin tapuya tescil edilmeden diizenle-
me ortaklik payma ayrilmasi gereken miktardan dogrudan diistilmesi gerekir.

2634 sayili Turizmi Tesvik Yasasi'nin “Tasinmaz mallarin turizm amach kulla-
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nimi1” baglikl 8’inci maddesinin 1’inci fikrasinin son ctimlesinde, “Tapuya tesci-
li miimkiin olan Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tescil harici yerler ile kapanan
yollar ve yol fazlalar1 ise talep tarihinden baslayarak en geg bir ay icinde Hazine adina
tescil edilir ve tescili miiteakip Bakanliga ayni usulle tahsis yapilir.” denilerek Kadast-
ro Yasasi (m. 16/A) ve Tapu Yasasi'ndan (m. 21) farkli olarak Hazine adina tescil
ongoriilmiistiir.

4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu'na dayali olarak 02.02.2019 tarihli
Resmi Gazete’de yayimlanan Organize Sanayi Bolgeleri Uygulama Yonetmeli-
gi'nin 39’uncu maddesinin 6'nc1 fikrasinda, “(6) Diizenleme sinirt icinde kalan ve
imar plan degisikligi ile kullanim kararlar: degistirilen kadastral yollarin ve parklarin
ihdast herhangi bir bedel odenmeksizin OSB adina yapilir. Parselasyon plant ve degisik-
lik islemleri ile imar yollart ve parklar sicilinden terk edilir. Idari ve sosyal tesis alanlari,
ibadet yerleri, fuar alanlari, egitim, saglik ve benzeri alanlar ile agaclandirilacak alanlar,
suni golet ve saglik koruma bantlariin tescili yapilir. OSB sinirlar igindeki ortak kulla-
mm yerlerinin tasarrufu OSBye aittir. Rekreasyon alanlar1 da agaclandirilacak alanlar
gibi islem goriir. Bakanlikca e-imza ile onaylanan parselasyon plan: ve degisiklik islem-
lerine ait fiziki dosya, OSB tarafindan Kadastro Miidiirliiiine gonderilir. Tapu Miidiir-
liigiinde tescil islemleri tamamlandiktan sonra, tescil bilgisi OSB tarafindan Bakanliga
gonderilir.” denilerek bu kez diger tiim yasalardan farkli bir uygulama benimsen-
mis ve kadastral yollarin ve parklarin ihdasi herhangi bir bedel 6denmeksizin
OSB adina yapilacagi, parselasyon plani ve degisiklik islemleri ile imar yollar1 ve
parklarin sicilinden terk edilecekleri belirtilmistir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 07.11.1985 tarihli ve 1477 sayil1 “3194
Say1l Imar Kanunu ve Yonetmelikler Hakkinda” baslikli Genelgesi'nde, “Devlet
karayollarinca yol i¢cin kamulastirilarak sicilden terkin edilen yerlerin yol giizergdhinin
degismesi sebebiyle kapanmas: halinde, bu yerlerin Karayollarr Genel Miidiirliigiiniin
istemiyle Maliye Hazinesi adina tescil edilmesi gerekir.”denilmekte, kapanan yolun
Oncesinde tesis edilen islemin niteligine gore ve bu islemi gergeklestiren kuruma
kapanan yolun miilkiyetinin aktarilacag: belirtilmektedir.

Mevzuatta yol disinda kuru dere, kumluk, kdy boslugu vb. alanlar Maliye Hazi-
nesi adina ihdas edilebilmektedir. Bu nedenle kapanan kadastral yollarm Tapu
Kanunu’'nun 21'inci maddesindeki “Kdy ve belediye sinirlart iginde kapanims yollar-
la yol fazlalar: kéy veya belediye namina tescil olunur...” ile 3194 sayil Imar Kanu-
nu'nun 17'nci maddesinin 1’inci fikrasindaki “Belediye veya valilik, kendi mali olan
veya imar planlarmin tatbiki sonucu kamulastirmadan artan parcalarla, istikameti degis-
tirilen veya kapanan yol ve meydanlarda hasil olan sahalardan miistakil insaata elverisli
olmayan parcalari, bitisiindeki arsa veya bina sahibine bedel takdiri suretiyle satmak...”
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ve 2'nci fikrasindaki “Bunlardan miistakil insaata elverigli olanlari, kamu yarari icin,
belediye veya valilikce yeri alinan sahislarin muvafakatlar: halinde istihkaklarina karsilik
olarak bedel takdiri ve icabinda denklik temini suretiyle degistirmeye belediye ve valilik
yetkilidir.” hitkkmii uyarinca belediyelerin kapanan yollardan miilkiyet elde etme-
si gerektigi degerlendirilmektedir. Bugiine kadar yasanan esas sorun “kapanan
kadastral yollarin” siirlarinin harita ile belirlenmeden idari yoldan yiiz dl¢timii
miktar1 gosterilerek denetimsiz bir alanin belediye miilkiyetinde isleme sokuldu-
gu yoniindeki geliski ve tartismadan ortaya ¢ikmugtir. Dolayisiyla Biiyiik Olgekli
Harita ve Harita Bilgileri Uretim Yonetmeligi'ne uygun sekilde imar plan ile ka-
panan kadastral yollarin ihdas krokileri hazirlanmasiyla belediye miilkiyetinde
isleme konu edilmesi gerekmektedir.

Dolayisiyla yollarin ve yol fazlalarinin kapanmas: halinde hangi yasaya gore
uygulama yapilacaksa islemler de ona gore gergeklesmektedir. Ayrica Medeni
Kanun’a ve tapu ve kadastro mevzuatina gore; tapuda kayith olmayan bir yer
tizerinde imar parseli olusturulamaz.

Sonug olarak kapanan kadastral yollar ile ilgili olarak uygulamada sorun yara-
tan Tapu Kanunu'nun 21’inci maddesi ile Imar Kanunu'nun 18’inci maddesinin
kapanan kadastral yollar ile ilgili hiikiimlerinin uyumlu hale gelmesi gerekmek-
tedir.

Bir konu ile ilgili (burada kapanan kadastral yollar konusu) tiim iliskili yasala-
rin (burada Tapu Kanunu, Imar Kanunu), o konu ile ilgili olarak yapilacak de-
gisikliklerde birbiri ile etkilesimli olarak ayn1 anda diizenlenmesi, degisikligin
tiimiinde yapilmas: uygun olur.

5.2 Parselasyon plani yapilmadan ifraz, tevhit ve terk yoluyla DOP’a konu
alanlara terk edilen ya da bagislanan alan miktarinin, diizenleme ortaklik pay1
oranina gore kesilecek alandan az olmasi durumu

Yonetmelik’in 14’'tincti maddesinin 6'nci fikrasi ile diizenlenmistir.

Yapilan diizenleme uygun bulunmaktadir.
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5.3 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayil1 Kanun'un 10'uncu maddesinin (b) fikras:
geregi Ozel parselasyon plani yapilan veya hisseli satislar sonucu fiilen olusan
yol, cocuk bahgesi, otopark, meydan ve benzeri hizmetlere ayrilan yerler i¢in
bedelsiz terkin edilen alanlarin, uygulama sahasindaki diizenleme ortaklik
payindan az olmasi durumu

Yonetmelik’in 14’tincti maddesinin 7'nci fikrasi ile diizenlenmistir.

Uygulamalarda aradaki fark kadar DOP alinmaktadir. Yonetmelik'in ilgili mad-
desi fiilen yapilan uygulamalar: destekleyici bi¢cimdedir. Yapilan diizenleme uy-
gun bulunmaktadir.

Yapilan islemin gerekgelerinin teknik rapor ve enciimen kararinda belirtilmesi
gerekmektedir.

5.4 Diizenleme sahasindaki tasinmazlardan bir kisminin umumi ve kamu hiz-
met alanlarinda kullanilmak iizere bagislanmasi ya da belediye veya hazine
arazilerinin tahsis edilmesi durumu

Yonetmelik'in 14’tincti maddesinin 8'inci fikrasi ile diizenlenmistir.

Madde igerisinde yer alan bagislanma ve bags ifadelerininidarelerin keyfi uy-
gulamalarina neden olabilecegi, bu ibareyi kullanarak zorunlu bagisa dondiire-
bilecegi diisiiniilmektedir. Itiraz edenlerin biiyiik baskilarla, yasal haklarini ara-
yanlarin, daha sonraki ruhsat, iskan, calisma ruhsati vb. islemlerinde olmadik
zorluklarla karsilasmasi olasidir. Eksik diizenleme nedeniyle bu fikrada yer alan
“bagislanmasi ya da”, “bagislanan ya da”, “ya da bagislanan” ve iki yerde gecen “bagis
ve”ibareleri maddeden ¢ikarilmalidir.

5.5 Tagkin kontrol alanlarinin edinimi
Yonetmelik’in 14’tincti maddesinin 3'tinci fikrasi ile diizenlenmistir.

Buradaki temel soru sudur: Tagkin riski olan alanlar neden imara acilmaktadir ya
da agilmustir? Eger bu alanlar imara agilacak ise bunun riskini neden kamu paylas-
maktadir? Bu nedenle bu maddedeki taskin kontrol tesisi alanlarinin imar planinda
Ozellikle mesk{in alanlar varsa bu alanlar i¢in dikkate alinmasi daha uygun olacaktir.

Aslinda taskin kontrol alanlariin edinimi konusunun “su yolu” tanumu ile bir-
likte degerlendirilmesinde yarar bulunmaktadir. Su yolu kavraminin agik olarak
belirlenmesi ve hangi alanlar1 kapsadiginin detaylandirilmas: gerekmektedir.
Madde, idarelerin kamulastirma ytikiinii ortadan kaldirmaktadir.
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6. Diizenleme ortaklik payini asan umumi ve
kamu hizmet alanlarinin elde edilmesi

Bu husus Yonetmelik’in 15’inci maddesinde diizenlenmistir. Bu maddenin en
onemli fikrasi da 4’tinci fikradir:

Diizenleme sahasndaki umumi ve kamu hizmet alanlarinin yiizde kirk besi
(%45) asmas1 durumunda, parsellerin kamu ve umumi hizmet alanlarina denk
gelen kisimlarinin 6zel miilkiyet adina tescil edilmesi hiikiim altma alinmigtir.
Ancak getirilen bu diizenleme, acik degildir.

Yonetmelik’in 15'inci maddesi 4'{incii fikrasinda yer alan “parsellerin” ifadesi
ile diizenlemeye giren parsellerin tamami kastediliyorsa bu durum yeni bir gizli
(ismi agtklanmayan) KOP uygulamasini 6ngdérmektedir. Ancak “parsellerin” ifa-
desi ile kastedilen kamulastirilacak alana denk gelen parseller ise bu durum fark-
I bir uygulama ortaya koyacaktir. Tlgili madde yoruma aciktir. Yapilacak farkl:
uygulamalar sonucunda uygulama iptallerine neden olabilecektir. Bu nedenle
netlestirilmesinde fayda goriilmektedir.

Yriirliikten kaldirilan Yonetmelik’in 12. maddesi su sekilde idi:
“Kamu Tesisleri Arsalarina Tahsis:

Madde 12 — Diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya res-
mi tesis alani gibi umumi tesislere ayrilan parsellerin alanlarinin parselleri, diizenlemeye
giren parsellerin alanlar: oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilir.”

10/07/2019 tarih ve 7181 sayili Kanun ile yapilan degisiklik sonucu diizenleme
ortaklik pay1 oran1 yiizde kirk bes olarak belirlenmis ve sayma yolu ile diizenle-
me ortaklik paylarinin nerelerde kullanilacagi Kanun maddesinde belirtilmistir.
Bu degisiklikte yukarida zikredilen, eski Yonetmelik’te belirtilen “Kamu Tesisle-
ri Arsalar1” diizenleme ortaklik paymin igerisinde dahil edilmis, kamu ortaklik
pay1 tanimi kaldirilmistir.

Yonetmelik’in 14. maddesinin (2)'nci bendinde “Diizenleme ortaklik paylarinin
asagidaki oncelik sirasina gore alinmasi esastir” denilmektedir. Fakat Yonetmelik'in
15’inci maddesinin 4’tincii bendinde “Diizenlemeye giren biitiin parsellerden 14
iincii maddedeki siraya gore yiizde kirk bes (%045) diizenleme ortaklik pay: kesintisinin
yapilmasina ragmen, diizenleme sahasindaki umumi ve kamu hizmet alanlarimin yiizde
kirk besi (%45) asmas: durumunda; parsellerin imar planinda kamu ve umumi hizmet
alanlarina denk gelen kistmlari, denk gelen alanlari oraminda kamulastirmaya konu kamu
ve umumi hizmet alanina tahsis edilir.” denilerek, Kanun degisikligi ile kaldirilan

kamu tesisleri arsalarina tahsisi tekrar canlandirmaktadir. Yani Yonetmelik ile
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Kanun'da olmayan bir durum meydana getirilmektedir. Bu yoniiyle de Yonet-
melik, maksat ve konu yoniinden Kanun’a aykirilik tasimaktadir ve hukuka ay-
kir1 olan bu hiitkmiin iptali gerekmektedir.

Yine ilgili hitkme bakildiginda; bir 6rnekle agiklamak gerekirse, diizenleme sinir1
gegirilmis ve diizenleme ortaklik pay1 (DOP) %55 oraninda olan bir yerde yasal
iist smirin %45 olmasi sebebiyle bu durumda bir kamulastirma islemi ortaya ¢i-
kacaktir. Kamulastirma igin 14’tincti maddedeki siralamaya gore %45 DOP alin-
masina uygun ikinci bir sinr gegirilmesi ongoriilmektedir. Madde hiikmiinde
belirtildigi iizere yasal iist sinir %45 oranindaki DOP 6ncelik siralamasina gore
alindiktan sonra kamulastirma yapilacagi hususu agiklanmaktadir. Buna gore
kamulastirma ¢ikmasi durumunda bir kismi “konut” alaninda bir kismi umumi
ve kamu hizmet alaninda kalan bir veya daha fazla parselde nasil uygulama ya-
pilacagma iliskin diizenlemedir. Miilga Yonetmelik'te kamulastirma ¢iktiginda
oncelikle kamulagtirmanin yapilmasi éngoriiliirken yeni diizenlenen bu madde
ile kamulastirma yapilacak parsellerde nasil islem yapilacag1 agiklanmaktadir.
Kamulastirilacak kullanimlara isabet eden birden fazla tasinmazdan pay ayril-
masi,kamu ortaklik pay1 (KOP) gibi algilandig: diisiiniilmekte; ancak bu, diizen-
lemeye giren tiim tasinmazlardan degil bir kism1 “konut veya ticaret”, bir kism1
“kamu ve umumi hizmet” alanlarina isabet eden taginmazlar arasinda olacaktir.

Diger taraftan 15'inci maddesinin 1’inci fikras: geregince kamulastirma isleminin
¢tkmasi durumunda tescil harici alanlardan, belediye tasinmazlarindan, muvafakat
alinmast halinde kamuya ait tasinmazlardan ya da hazine tasinmazlarindan, bun-
larin yetmemesi halinde 5'inci maddenin ikinci fikrasinin (b) bendinde belirtilen
Hazine veya ilgili idarelerin miilkiyetindeki taginmazlar ile trampa suretiyle satmn
alma ile kargilanacag éngoriilmiistiir. Dolayistyla 15’inci maddenin 1'inci fikrasinda
%45'den fazla ¢ikan DOP igin belirtilen kamu tasinmazlari kullanildiktan sonra ye-
terli olmadig1 durumlarda 5'inci maddenin 2/b fikrasmna atifta bulunulurken, 15'inci
maddenin 4'iincii fikrasinda %45den fazla gikan miktar i¢in aymi sekilde kamu ta-
sinmazlarmin kullanilmamasi ile ilgili idarelerin miilkiyetlerine trampa igin basvu-
rulmasma iligkin belirtme yapilmadan kamu ve umumi hizmet alanlarmda kalan
sahis tasinmazlarindan kamulastirmaya yonelinmesine iliskin diizenleme; iki fikra
arasinda celiski yaratmakta ve uygulamada hangisinin tercih edilecegi belirsizlik ta-
simaktadir. Bu nedenle celiskili bulunan 15"inci maddenin 1’inci fikrasi ile 15"inci
maddesinin 4'{incti fikrast amaca uygun diizenlenmesi ile kamulastirmaya ayrilacak
sahis hisselerinin minimum 5+1 y1l daha bekletilmesine neden olacak 4'{incti fikra-
daki”....... parsellerin imar planmda kamu ve umumi hizmet alanlarima denk gelen kisimla-
11, denk gelen alanlar: oranmda kamulastirmaya konu kamu ve umumi hizmet alamina tahsis
edilir...... ” hitkmii miilkiyet hakkimni sinirlandirici islem olarak goriilmektedir.
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Bu nedenlerle Odamizca acilan davada; 15'inci maddenin 4’tincii fikrasindaki
“parsellerin imar planinda kamu ve umumi hizmet alanlarina denk gelen kisimlari, denk
gelen alanlari oraminda kamulastirmaya konu kamu ve umumi hizmet alanina tahsis edi-
lir.”ifadesinin iptali istenmistir.

Hgili hitkiimde kamulagtirma ¢ikmasi durumunda tescil harici alanlardan, be-
lediye miilkiyetindeki alanlardan kargilanacag: belirtildikten sonra muvafakat
alinmak kaydiyla hazine miilkiyetindeki tasinmazlardan karsilanacagi éngoriil-
miistiir. Halbuki 6nceki boliimlerde donati alanlarimin genel bir hizmet verme-
leri durumunda kamu finansmanryla karsilanmasi yani genel biitce kapsaminda
yapilmasi gereken hastane, spor tesisleri ve resmi kurum alani vd. tesislere ilis-
kin muvafakat ihtiyaci olmadan s6z konusu alanlara hazine miilkiyetlerinden
tahsis yapilmalidir. Mevcut haliyle ise hazine miilkiyetlerinden sorumlu Bakanli-
gindan muvafakat aranmasi zaman kaybi ve biirokratik islemlerle birlikte esitsiz

uygulamalara neden olabilecektir.
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7. Diizenleme ortaklik payinin alinmadigi durumlar

7.1 Uzerindeki yapilar dolayisiyla DOP’un tamaminin ya da bir kisminin ali-
namadig1 ve mevzuata uygun bir imar parselinin olusturulabildigi haller

Bu husus Yonetmelik’in 16'nc1t maddesinin 1’inci fikrasinda diizenlenmistir.

Bu madde kapsaminda ele alman yapmin neden korundugu ve neden bu tiir
islemin yapildig1 agiklamali bir rapor ile belirtilmelidir. irade enciimen kararina
da yansitilmalidir. Agiklama raporunda yer almasi gereken konulardan biridir.

7.2 DOP kesintisi yapilamamas1 nedeniyle belediye/valilik miilkiyetindeki
alanlar veya Hazine tasinmazlarindan tahsis yapilmak suretiyle hisselendiri-
len parseller

Bu husus Yonetmelik’in 16'nc1 maddesinin 2'nci fikrasinda diizenlenmistir.

Burada sorunun ¢6ziimii i¢in kamu arazileri joker olarak kullanilmaktadir. Bu
durumun yerindelik ilkesinin bir istisnas1 olarak belirtilmesi gerekir.

7.3 Bedele doniistiirme islemi
Bu husus Yonetmelik’in 16'nct maddesinin 3'iincii fikrasinda diizenlenmistir.

Ipotek borglusu kamu idarelerinin olmasi durumunda bedel artirim davalarinin
acilmast olasidir. Yonetmelik diizenlemesine gore bir kisiye 1 m? bile fazla yer
tahsis edilse, diger tiim maliklerle borg-alacak iligkisi kurulmasi gerekecektir. Bu
durumda bedel artirim davalarinda, diizenlemeye giren tiim malikler bor¢lu-a-
lacaklt durumlarina gore birbirleri ile hasim olacaklardir. Uygulama kabiliyeti
agisindan oldukga zor bir durumdur.

Bu konuda Yargitay 5. Hukuk Dairesi T.24/11/2016 E.2016/668 K.2016/15452 ka-
rarinda “...Dava, imar uygulamas: sirasinda bedele doniistiiriilen davaci pay: sebebiyle
davact lehine tesis edilen ipotek karsiliginin arttirilmasi istemine iliskindir. Mahkemece,
uyulan bozma karar: geregince davanin kabuliine karar verilmis; hiikiim, davacilar veki-
lince temyiz edilmistir.

1-) 20.08.2016 tarihinde kabul edilerek 07.09.2016 giin 29824 Sayili ResmiGazete'de
yayimlanan 6745 Sayili Kanun'un 35.maddesiyle 2942 Sayili Yasaya eklenen gecici
12.maddesi uyarmca;

(24/02/1984 tarihli ve 2981 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara Uy-
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gulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore yapilan imar uygulamalarindan dogan idarelerin ta-
raf oldugu her tiirlii alacak ve bedel artivim davalarinda tasinmazin degeri; uyqulamanin
tapuda tescil edildigi tarih degerlendirme tarihi olarak esas alinmak ve o tarihteki nitelik-
leri gozetilmek suretiyle tespit edilir. Tespit edilen bu bedel, Tiirkiye Istatistik Kurumu
tarafindan agiklanan Yurt Ici Uretici Fiyat Endeksi tablosu esas alinmak suretiyle dava
tarihi itibariyle giincellenir ve ortaya ¢ikan gercek bedel hak sahibine ddenir.) hiikmii
getirilmis olup, soz konusu yasal diizenleme agik¢a ipotek bor¢lusunun” kamu idareleri
olmast haline dair olup, 2981 Sayili Kanun hiikiimleri uyarimca yapilan imar uygula-
malarinda, ipotek borclusunun belediye, valilik gibi kamu idareleri degil, sahislar olmas:
halinde bedele doniisen hissenin diizenlemeye tabi tutulmasindaki ama¢ kamu hizmetine
tahsis olmadiindan, bahsedilen yasal diizenlenmenin de davaya konu somut olayda uy-
gulama imkdni yoktur.” denilmektedir.

7.4 Kamulastirma yoluyla elde edilen tasinmazlar ile kamu hizmetlerine tahsis
edilip imar planinda da ayn1 kullanim amacina ayrilan kamuya ait tasinmaz-
larin durumu

Bu husus Yonetmelik’in 16'nc1 maddesinin 4’tincti fikrasinda diizenlenmistir.

“Kamulastirma yoluyla elde edilen tasinmazlar ile kamu hizmetlerine tahsis edilip imar
planinda da ayni kullanim amacina ayrilan kamuya ait tasimmazlardan diizenleme ortak-
ik payr almmaz. Bu alanlar, parselasyon plantyla imar plaminda bulundugu yere tahsis
edilir...” denilmektedir. Ancak imar planlarinda 6zellikle tizerinde heniiz bir ya-
pilasma olmamis tahsisli alanlarin kullanimina y6nelik alanlar, farkli bir yerde
planlanmis olabilmektedir. Dolayisiyla “bulundugu yer” sarti saglanamayabilir.
Bu sebeple “Bu alanlar, parselasyon planiyla imar plaminda bulundugu yere tahsis edi-
lir.”ctimlesi, “Bu alanlar, parselasyon planiyla imar planinda aym kullanim amacina
ayrilan kamuya ait alana tahsis edilir.” seklinde olmalidir.

7.5 Evvelce yapilan diizenlemeler dolayisiyla DOP alinmis olan arsa veya ara-
zilerin durumu

Bu husus Yonetmelik’in 16'nc1 maddesinin 5’inci ve 6'nal fikralarinda diizenlen-
migtir.

Yonetmelik’in 16'nc1 maddesinin 5’inci fikrasi, ikinci kez DOP kesintisi yapila-
bilmesini saglamasi agisindan uygun bulunmakla birlikte maddenin kosulu olan
yapilagma ve niifusta artis olmasi halinin tespitinde idarelerin 6zellikle uygula-
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mada sorunlar yasamasina neden olabilecektir.

Yonetmelik’in 16'nc1 maddesinin 6'nar fikras: uygundur.

7.6 DOP’un alinmadig1 durumlarda yapilacak bedel takdirleri ve bedellere itiraz
Bu husus Yonetmelik’in 16'nc1 maddesinin 7'nci fikrasinda diizenlenmistir.

Yonetmelikle yapilan diizenleme uygundur.

7.7 Diizenleme ortaklik payina iliskin yargisal sorunlar

Idare mahkemelerine 18inci maddenin iptali talebiyle acilan davalarda genel-
likle mahkemelerce 2 adet sehir planci, 1 adet harita miihendisi gorevlendiril-
mektedir. Ne yazik ki bilirkisiler, parselasyon planinin imar planina ve Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’e uygunlugunu arastirip rapor di-
zenlemek yerine planci agirlikli oldugu igin “Iptali talebinde bulunulmayan imar
plani”n1 incelemekte ve buna gore rapor diizenlemektedirler. Mahkemeler de
uzmanlik alanlar1 olmadig; i¢in hatali rapora gore karar vermekte, biiyiik emek-
lerle hazirlanan parselasyon planlarini genellikle iptal etmektedir.

Bu sakincay1 giderebilmek igin “salt parselasyon planimin iptali” talebiyle agilan
davalarda “bilirkisi olarak parselasyon plani yapiminda deneyimli 2 adet harita
miihendisi ile 1 adet sehir plancisinin;salt imar planina agilan davalarda 2 adet
sehir plancisi, 1 adet harita miihendisinin secilmesinin daha dogru karar veril-
mesine vesile olacag1 yoniinde hem ilgili idareler hem de TMMOB HKMO olarak
etkili ve yetkili bir sekilde talepte bulunulmas: gerekmektedir. Dagitim igin par-
sel bazinda agilan bir davanin diizenleme simirmin yanlis gegirilmesi yoniinden
iptal edilmesi gibi dava konusu ile dava dosyalari iginde incelenen noktalarin
farkli olmasi durumunun oniine gegilmesi gerekmektedir.

Ozellikle Kanun ve Yonetmelik'te muglak, taraflar tarafindan yanlis yorumlana-
bilecek maddelerinin daha agik bir ifade edilmeleri uygun olacaktir.

Kanun ve yonetmelik gikarilirken ilgili kanun ve yonetmelikle iligkili tim mev-
zuatin (kanun, yonetmelik ve genelgelerin) es giidiimlii olarak ele alinmasi ge-
rekmektedir.
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8. Diizenleme ortaklik pay1 uygulamasina alternatif olabilecek goriisler

Plan onama smir1 itibariyle DOP miktarinin belirlenerek plan genelinde diizen-
leme sahalarinin, DOP miktarlarinin miimkiin mertebe esit olacak sekilde etap-
lanmast uygun olacaktir.

DOP kesintisi yapilan alanlarin yukarida siniflandirilan yerel ya da genel amagh
olma durumlarina gore yeniden gozden gegirilerek genel amagl: olanlarin tiim-
den DOP kesintisi yapilacak alanlari kapsamindan ¢ikarilmas: uygun olacaktir.

18’inci madde imar uygulamasi sonucunda hisselendirmeyi (suyulandirmayz),
dolayisiyla yargiya gidilmesini en aza indirgemek adina, yapilasmasi yogun olan
imar adalarinin ada bazinda 18’inci madde uygulamasinin yapilmas: uygun ola-
caktir.

Diizenleme bolgesi se¢iminde farkli TAKS ve KAKS oranlar1 ya da yapilasma
fonksiyonlar1 bulunan adalarin ayni diizenleme sinir1 igine dahil edilmemesi uy-
gun olacaktir.

Boliim 2

Parselasyon Planlari ve

Dagitim Sorunlan ile ilgili Hususlar >
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1. Giris

Parselasyon plany, ifraz ve tevhit kavramlar: Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hak-
kinda Yonetmelik’in4’iincii maddesinde sdyle tanimlanmuistir:

Madde - 4

1) Parselasyon Plany; Imar Kanununun 18 inci maddesi hiikiimlerine ve imar uygulama
planina uygun olarak imar parsellerinin olusturuldugu, parselasyon plani agiklama ra-
poru, parselasyon paftalart ve tescile esas belgeleri iceren uygulama dosyast ile bir biitiin
olan plandur.

§) Ifraz; Bir parselin imar mevzuatma uygun olarak béliinerek, birden fazla parsel olus-
turulmasidir.

) Tevhit Birden fazla birbirine bitisik parselin imar mevzuatina uygun olarak birlesti-
rilmesidir.

Yonetmelik’in 17'nci maddesinde “Parselasyon Planlarinin Yapimi ve Dagi-
tim Esaslar1”, 18’inci maddesinde “Korunmasi Gereken Yapilar ve Alanlar” ve
19’uncu maddesinde “Kat Miilkiyetine Konu Alanlar”la ilgili diizenlemeler yer
almaktadir.

Yénetmelik, Imar Kanunu'nun 18'inci madde uygulamasi yapilmadan 15'inci ve
16'nc1 maddelerine gore tasinmaz sahibinin talebi tizerine yapilacak uygulama-
lar1 bazi istisnalar (Madde-7 tanumlanan) disinda yasaklamistir. Bu nedenle bu
raporda “parselasyon” kapsaminda degerlendirilecek hususlar 18’inci madde
kapsamindaki uygulamalar: icermektedir.

2.Gerekgeler

“

2.1.Yonetmelik'in 9’uncu maddesinin 5'inci fikrasinda “...belirlenen diizenleme
sahast bir miistakil imar adasindan daha kiiciik olamaz.” denmektedir. Bu hiikiim k-
¢lik diizenleme sahalarinin oniinti agmakta; bu da birbirinden farkl icerik ve
nitelikte uygulamalarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Yapili gevrenin kur-
gulanmasi, mekansal siireklilik gibi kavramlarin tartisilmasinin ve hayata gegi-
rilmesinin 6niinii kapatan bu stireg, kiiciik diizenleme sahalarinda diizenleme

ortaklik pay1 hesab1 tizerinden adaletsizliklere de neden olabilmektedir.

2.2. Kiiltiir Varliklar1 Bolge Koruma Kurulu (KVBKK) tarafindan tizerindeki yap:
ya da tesis nedeniyle koruma altina alinmis ve tapu sicilinde serh altina alinmis
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parsellerden DOP kesintisi yapilip yapilmayacagi, yapilmasi durumunda nasil
yapilacagi hususunda sikintilar yasanmaktadir.

2.3. Yonetmelik’in 25’inci maddesinin 3'{incii fikras: eksik kalmakta olup 7201
sayili Tebligat Kanunu hiikiimlerine gore de “duyurulur” ifadesinin eklenmesi
durumunda idari yargmin agilan davalar siire yoniinden reddetmeme gerekge-
lerine dayanak teskil edebilir. 7201 sayili Tebligat Kanunu hiikiimleri; adresini
degistiren kimsenin yenisini bildirmedigi ve adres kayit sisteminde yerlesim yeri
adresinin de tespit edilemedigi takdirde teblig olunacak evrakimn bir niishasmin
eski adrese ait binanin kapisina asilacagini ve asilma tarihinin teblig tarihi sa-
yilacagini diizenlemistir. Yonetmelik’'te de Tebligat Kanunu hiikiimlerine gore
tebligat yapilacagina dair bir diizenlemenin yer almasi, bu kisilerin bulunduklar1
yer itibartyla birebir tebligat yapilamamasi ya da adres kayit sisteminde kayith
oldugu yerde bulunmamasi gibi gerekgeleri ortadan kaldiracaktir.“Parselasyon
planlarmin tebligi” baslikl1 26. maddesi ile zorluklar dikkate alinarak parselas-
yon planlarinin tebliginde uygulanacak usuller; Danistay’in yerlesik ictihatlarina
ve 7201 say1li Tebligat Kanunu hiikiimlerine aykirilik tegkil etmektedir. Parselas-
yon planlarmin kisilere teblig edilememesi nedeniyle pek ¢ok uygulama dosyasi-
nin iptal edildigi bilinmekte iken Danistay’in yerlesik ictihatlarina ve 7201 sayili
Tebligat Kanunu hiikiimlerine aykir1 bir diizenlemenin getirilmis olmasi iptal
sayilarinin artmasina neden olacaktir. Tebligat Kanunu hiikiimlerine gore tebli-
gat yapilmas: gerektigine dair bir diizenlemeye yer verilmemis olmasi belirlilik
ilkesinin ihlali anlamina da gelmektedir. Bu nedenlerle Odamizca agilan davada
anilan maddenin hukuka aykirilik icermesi ve eksik diizenleme nedeniyle iptali
istenmistir.

2.4. Imar Kanunu'nun 18’inci maddesi ile parselasyon planlarinin hazirlama ve
onaylama yetkisi re’sen bulundugu yere gore belediyeler ya da valiliklere veril-
misgtir.

2.5. Baz1 belediyeler Imar Kanunu'nun 15'inci ve 16'nc1 madde uygulamalarinda
kadastral parselin imar planina gore yola terklerini (terk oranlarr) hesaplamakta,
sanki 18’inci madde uygulamas: yapiliyormus gibi resmi olmayan bir sekilde he-
saplanan bolgesel DOPO degerinden yola terkleri az olan kadastral parsellerden
belediye adina tescil edilmek iizere alan terki ya da terkin miimkiin olmadig:
durumlarda bedele déniistiirmeye gidilmektedir. Bu sekilde Imar Kanunu'nun
15’inci ve 16'nc1 madde uygulamasiyla imar parseline doniisen parsellerin daha
sonra 18’inci madde uygulamasina konu olmasi durumunda belediye adina tes-
cil edilen kisimlar ya da bedele doniistiiriilen miktarlar 18"inci madde uygulama-
sinda teknik ve hukuki nedenlerden dolay: dikkate alinamamakta, bu tiir parsel
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sahiplerinden yeniden DOP kesintisi yapilmaktadir. Bu tiir anlagsmazliklar idari
yargida iptal ile sonuglanmaktadir.

2.6. Imar Kanunu 03/12/2003 tarihinde 5006 sayili Kanunla degistirilmeden 6nce
yapilan 18’inci madde uygulamalarinda imar planlarinda ilk ya da ortadgretim
okul sahalarina isabet eden kadastral parseller kamulastirma islemine konu edil-
meden belediyelerce genellikle 1 TL gibi sembolik bedellerle satin alma islemine
tabi tutularak uygulama gergeklestirilmekteydi. Bu kadastral parseller daha son-
ra imar planindaki degisiklikler nedeniyle tekrar 18’inci madde uygulamalarma
konu oldugunda ilk ve orta 6gretim alanlar1 DOP kapsamina girdiginden ve 6n-
ceki uygulamada tasinmaz sahibinin okul sahasina terk ettigi alan rizai satis gibi
goriindiigiinden; bu terk alam dikkate alinmadan bu tiir tasinmazlarda tekrar
DOP kesintisi yoluna gidilmektedir.

2.7. Yonetmelik'in 34’{incii maddesinde uygulama alanindaki tescil harici ara-
zilerin Hazine adina tescilinin parselasyon plani ile birlikte yapilabilecegi yer
almakta; ancak tescil isleminin nasil yapilacagi hususunda bilgi bulunmamak-
tadir. Bu da kurumlar arasinda uygulamalarin belirsizligine neden olmaktadir.
Ayrica Milli Emlak Miidiirliigiine bilgi verilme islemininparselasyon planinin
onaylanarak askiya ¢ikmasindan sonra degil de diizenleme sinirmnin belirlenmesi
esnasinda verilmesi oncelikli olmalidir. Aksi takdirde itiraz olmasi durumunda
stireg tekrar edilecektir.

2.8. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik'in 17. maddesinin 1.fik-
rasinin (d) bendi su sekildedir; "Diizenleme sahasinda kalan hisseli arazi ve arsalar,
hisse sahiplerinin muvafakati halinde veya ilgili idarece arazideki fiili kullanim durumu-
nun tespit edilmesi halinde muvafakat aranmaksizin; imar plaminda aksine bir hiikiim
yoksa imar mevzuatinda belirtilen asgari parsel biiyiikliigiinii saglamak kaydiyla miis-
takil hale getirilebilir. 1lgili idarece fiili durumun olustuguna dair mahallinde yapilan
tespit, ozel parselasyon krokileri, emlak vergisi kayitlar: belediyesince hazirlanmis cap
ve benzeri diger belgelerin degerlendirilmesiyle hazirlanan ve imza altina alinan tu-
tanak belediyesinde belediye baskaninca, diger yerlerde ilgili birim amirince onaylanir.
Bu durumun belediye enciimen karari, il idare kurulu karar: veya ilgili hiikiimleri idare
onayinda belirtilmesi durumunda, miistakil parseller olusturulabilir.”

S6z konusu hiikiimler degerlendirildiginde, tasinmaz sahiplerinin hisselerinin
miistakil hale getirilebilmesi icin hak sahiplerinin tamaminin muvafakatinin
bulunmast sarttir. Tlgili idarece s6z konusu muvafakatin imzalanmasinin yeterli
olacag1 degerlendirilmektedir.(T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig: hisse ¢oziimii
hk. 21.01.2021 giin ve E-423 51689-310.03-126841 say1l1 gortisii)
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2.9. Parselasyon planlarinin ada bazinda parsel tasarimlar1 ve parsel geometrilerinin
belirlenmesinde; imar adasinin imar planindaki durumuna, yap1 yaklasma, ¢cekme
mesafelerine, TAKS/KAKS/IAKS(emsal) degerlerine, plan notlarmdaki en kiigiik
parsel alanlar1 boyutlart ile Otopark Yonetmeliginin (4-1-d) bendindeki “/mar Plan:
ve parselasyon planlarinda imar parsellerinin biiyiikliiklerinin otopark yapimmum miimkiin
kilacak sekilde belirlenmesi esastir .” kosullarina uyulmasi zorunludur.

3.1. Diizenleme sahasinin bir miistakil imar adasindan daha kiiciik olamayaca-
g1 hususunda; gelisme alanlarinda diizenleme sahalarinin plan etaplarma gore
DOP’un plan genel DOP'u da g6z 6niinde tutularak %45’i asmamas1 kosulunu
saglayan diizenleme smirinin ¢evreledigi en kiigiik alan olmalidir.

3.2. Eger koruma tescili, sadece parselin tizerindeki yapiya/tesise konulmus ve
parseldeki diger miistemilatlara herhangi bir belirtim yapilmamis ise bu tiir
parsellerden DOPO kesintisi yapilabilecegi hiikmii ilgili Yonetmelik maddesine
eklenmelidir. Ancak adanin parselasyon isleminde bu tiir parsellerin bigim ve
boyutlarinin belirlenmesinde KVBKK kararlarina uyulur.

3.2.1. KVBKK tarafindan tescil edilen yapi/tesis parsel ile birebir ortiisiiyorsa ya
da parselin tescilli yapi/tesis disindaki kalan miktar1 DOP miktarimi karsilamiyor
ise bu tiir parsellerden DOPO kesintisi yapilmaz.

3.2.2. KVBKK tarafindan arkeolojik sit, kentsel arkeolojik sit, kentsel sit, tarihi sit,
korunacak sokak, 6ren yeri gibi derecesine gore Korunma Alani Simiri ile tescil
altina alinmis sahalardaki parseller diizenleme sinir1 disinda birakilmalidir.

3.3. Yonetmelik’in 25'inci maddesinin 3’iincti fikras: eksik kalmakta olup Yonet-
melik’in ‘Parselasyon Planlarmin Onay1’ baslikli 25"inci maddesinin (3)'tincti alt
bendine “... ayrica 7201 sayili Tebligat Kanunu hiikiimlerine gore de duyurulur.” ifa-
desinin eklenmesi 6nerilmektedir.

3.4. Parselasyon ve dagitim is ve islemlerinde, miilkiyet hakki ve ilgili mevzuat
hiikiimlerince koruma altinda bulunmaktadir. Yapilan parselasyon isleminde bu
ilkeye uyulmalidir.

3.5.Yonetmelik’e 15’inci ve 16'nc1 madde uygulamalarinda yola terk disinda her
ne suretle olursa olsun belediye adina bagis ya da sembolik satislar yaptirilama-
yacagl ya da bu miktarlarin bedele doniistiiriilemeyecegi hususunda ek madde
konulmas: 6nerilmektedir.

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik Uygulamalari Calistayi Sonu¢ Raporu

3.6. Gerekge 2.6 da aciklanan nedenle; belediyelerin bu tiir uygulamalar: nede-
niyle tasinmaz sahipleri aleyhine gelisen durumu dikkate alacak bir ek madde-
nin konulmas: 6nerilmektedir.

3.7. DOP’tan karsilanan ve tescile tabi olan alanlarin tescil islemleri teknik evrak-
ta ve enclimen kararinda belirtilmelidir (6r. biiyiiksehir olan yerlerde belediye
hizmet alanlarinin biiyiiksehir belediyesi adina mi yoksa ilge belediyesi adina m1
tescil edilecegi hususu).

3.8. Parselasyon sonucu yeni olusan imar parsellerinde 6zel sahislarla hisselen-
dirme yapilacak ise 6ncelikle kamu arazilerinden karsilanmalidir. Bu islem yo-
netmelikte net olarak belirtilmelidir.

3.9. Diizenleme simir1 gegcirilmesinde; parselasyon planinin yapilmas: miimkiin
olan konut alanlarinda genel DOPO dikkate alinmadan ve en az bir yap1 adasi
bazinda gecirilmelidir.

3.10.Yonetmelik’in 17'nci maddesinin b) fikrasina asagidaki ciimlenin eklenilme-
si Onerilmektedir:

“Parsel bi¢im ve boyutlari belirlenirken Otopark Yonetmeligi hiikiimleri dikkate
alinur.”

3.11. Yonetmelik'in 34'tinci maddesinde uygulama alanindaki tescil harici ala-
nin Maliye Hazinesi adina tescili ya TKGM'nin 2013/11 ve 2019/13 sayili Genel-
geleri hiikiimlerince ya da sadece Orman Miidiirliigiiniin goriistiniin(imar plan
yapim asamasinda kurum goriisii yok ise) alinmasi neticesinde parselasyon pla-
nu ile birlikte tescili saglanmalidur.

3.12. Imar plan1 kullanim kararlar1 nedeniyle kendi althgmdaki parsele tahsis edi-
lemedigi icin tasinan parsellerde, bu parsellerin alanlari oranina yakin miistakil
parsellere tahsis edilip edilmediklerine ait bilgiler ve tasinma mesafelerine iliskin
aciklamalar/tematik haritalar aciklama raporlarinda mutlaka yer almalidir.
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1. Giris

Parselasyon plani agiklama raporu, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yo-
netmelik’in 23’incii maddesi ile sdyle tanimlanmuistir:

MADDE 23 — (1) Parselasyon plan: agiklama raporuna iliskin esaslar sunlardir:

a) Miilkiyet durumu ile ilgili; diizenlemeye giren parsellerin sayist ve toplam alani,
ozel kanunlarla korunan parsellerin bulunup bulunmadigr ve adedi, ayirma capt
sayist, daha oncesinde Imar Kanununun 15 inci 16 nct ya da 18 inci maddeye gore
uygulamast yapilmig parseller ve terk oranlari, bagislanan ve kamulastirilan alan-
lar ile arazideki fiili durum,

b) Imar plan ile ilgili; parselasyon planinin dayanag olan uygulama imar planinin
onay ve kesinlesme tarihleri, ash ya da asl gibidir onayli imar plani ve plan notlari,

c) Diizenleme ortaklik pay: oranu ile ilgili; diizenleme sinirimin gecirilmesiyle ilgili
aciklamalar, umumi ve kamu hizmet alanlariyla, tahsis alanlarinin miktari, diizen-
leme ortaklik pay: orami, diizenleme ortaklik payi kesintisi yapilmayan parseller ve
bu parsellerden neden kesinti yapilamadig,

¢) Dagitimla ilgili; tahsis yapilirken nelere dikkat edildigi, dagitimin diizenlemeye
giren parselin bulundugu yere yapilip yapilmadigi, yapilamayanlar varsa gerekge-
leri, hisse ¢oziimii yapilmis ise dayanag,
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d) Uygulama sonrast olusan durum ile ilgili; diizenleme sinirt ve imar ada sinirla-

rim gOsteren uydu goriintiisii, toplam imar ada ve parsel sayist ile imar planindaki
tiim kullanim alanlarimin sayis:, uygulamayr agiklayan teknik raporda belirtilir.

Yonetmelik, parselasyon plani agtklama raporunun bigimine yonelik bir hiikiim

Bolim 3

icermemektedir. Uygulamada birligin saglanmasi amaciyla bigimsel igerige yo-
nelik standartlar belirlenmeli, olanakli ise 6rnek bir rapor diizenlenerek meslek-
taslarimizla paylasilmalidir. Raporlama standartlari, (i) rapor yazim ilkeleri (6r.
dogruluk, tarafsizlik, aciklik, netlik, kisalik), (ii) rapor bilesenleri (6r. kapak, ra-
por metni, tablo ve sekiller, ekler vb.), (iii) rapor yazim dili ve ifadeleri, (iv) rapor
bicimi (Or. sayfa formati, yazi fontlari), (v) gizlilik ve raporun dagitimu ile ilgili
konulara yonelik diizenlemeler igermelidir.

Aciklama raporu teknik igeriginin yetersiz oldugu, icerigin asagidaki hususlar1
icerecek bicimde genisletilmesi gerektigi goriistindeyiz.
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Giris

e Proje miiellifine iliskin bilgiler
e Idare kontrol miihendisine iligkin bilgiler

e Diizenleme sahasina iliskin bilgiler (6r. kadastral yapi, topografik yapi, de-
mografik yapi, uygulama ge¢misi, varsa yargi kararlari)

e Diizenlemeye dayanak harita ve planlara (6r. halihazir harita, kadastro pla-
ni, uygulama imar plam) iliskin a¢iklamalar (6r. onama tarihi, datum, refe-
rans sistemi, projeksiyon sistemi, iist 6l¢ek planlar)

e Halihazir harita revizyonu ve biitiinlemesine iliskin agiklamalar

e Korunacak yapilara iliskin agiklamalar ve tematik haritalar

Miilkiyet durumu ile ilgili hususlar

54

e Parsellerin miilkiyet yapisina iligkin agiklama ve degerlendirmeler — (1)
Ozel miilkiyet altindaki parseller; (2) Hazine, kamu kurum ve kuruluslar ile
yerel yonetimlerin miilkiyetindeki parseller, kamu orta mallar1 (6r. mera, yay-
lak, kislak vb.), tescil dis1 alanlar; (3) Bireysel, payli, elbirligi, kat irtifaki ve
kat miilkiyeti altindaki parseller; (4) Yoldan ihdas edilen alanlar; (5) Davali
tasinmazlar ve dava konulari; (6) Lehine veya aleyhine siirh ayni hak tesis
edilmis parseller (6r. serh, beyan ile hak ve miikellefiyetler); (7) Parselin gel-
disine iliskin bilgiler (6r. bagislar, onceden yapilmis ayirma, birlestirme gibi
uygulamalar).

e Korunacak yapilara iliskin aciklama ve degerlendirmeler — (1) Kat irtifakl
ve kat miilkiyetli yapilar; (2) Yap1 kayit belgesi, yap1 izni, yap1 kullanma izni
almis yapilar; (3) 2981 sayili imar Affi Kanunu kapsamindaki yapilar; (4) Imar
planinda korunmas: éngdriilen diger yapi ve tesisler ile toplu yapilar.

e Ozel bolgelere iliskin agiklama ve degerlendirmeler — (1) Kiiltiir ve Tabiat
Varliklar1 Kanunu'na tabi alanlar (6r. kentsel sit alani, dogal sit alani, arkeolojik
sit alani, kiiltiir varlig: olarak tescilli yapilar; tabiat varlig: olarak tescilli tarihi
magaralar, kaya sigiaklary; 6zellik gosteren agag ve agag topluluklari); (2) Kiy1
Kanunu'na tabi alanlar (6r. ky1, sahil seridi); (3) Toprak Koruma ve Arazi Kul-
lanim Kanunu'na tabi alanlar (6r. mutlak tarim arazisi, dikili tarim arazisi); (4)
Orman Kanunu'na tabi alanlar (6r. Devlet ormani), Turizmi Tesvik Kanunu'na
tabi alanlar (6r. turizm gelisme alam); (5) Askeri ve Yasal Bolgelere fliskin Ka-
nun’a tabi alanlar (Or. askeri yasak bolgeler, giivenlik bolgeleri); (6) Endiistri
Bolgeleri Kanunu'na tabi alanlar (6r. endtistri bolgeleri); (7) Afet Riski Altindaki
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Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkindaki Kanun'a tabi alanlar (0r. rezerv alani,
riskli alan); (8) Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirler-
le Yapilacak Yardimlara Dair Kanun’a tabi alanlar (0r. afet bolgesi); (9) Vakaflar
Kanunu'na tabi alanlar (6r. vakif arazileri); (10) Teknoloji Gelistirme Bolgeleri
Kanunu'na tabi alanlar (6r. teknoloji bolgesi); (11) Organize Sanayi Bolgeleri
Kanunu'na tabi alanlar (6r. organize sanayi bolgesi); (12) Mezarliklarin Korun-
mas1 Hakkinda Kanun’a tabi alanlar (6r. mezarliklar); (13) Serbest Bolgeler Ka-
nunu’na tabi alanlar (6r. serbest bolgeler); (14) Cevre Kanunu'na tabi alanlar
(6r. 6zel cevre koruma alani); (15) Diger 6zel statiilii alanlar

Uygulama imar plani ile ilgili hususlar

e Uygulama imar planina iliskin bilgiler (6r. onay ve kesinlesme tarihleri),
asli ya da asli gibidir onayli imar plani ve plan notlar1

e Ust 6lgekli planlara iligkin bilgiler

e Uygulama imar planinda belirtilmis diizenleme sinir1 varsa buna iliskin
agiklamalar

e Diizenleme sahasindaki imar adalarinin sayisi, biiyiikliikleri, fonksiyonla-
rma iliskin bilgiler

e Uygulama imar plani sayisal degilse plandaki smirlarin (6r. ada smuirlars,
ifraz ve kademe hatt1) sayisallastirilmasinda uygulanan yaklagim

Diizenleme ortaklik payz ile ilgili hususlar

e Diizenleme smirinin belirlenmesi ile ilgili gerekgeli kararlar
e Ayirma cap1 diizenlenen parseller
e Diizenleme ortaklik pay1 hesabinin standart bir form tizerinde gosterimi

® Yol, dere, ark ve benzeri yerlerden ihdas edilen alanlarin kullanimiyla ilgili
aciklamalar (6r. ihdas edilen alanin ihdas dncesi hukuki durumu)

e ikinci kez DOP alinmasina dayanak olan ve idare tarafindan verilen rapora
iliskin agiklamalar

e istege bagli uygulamalarda yapilan terklerin DOPO hesabiyla iligkisi

e Onceden istege bagli uygulama gérmiis parsellerde teknik hatalarin dii-
zeltilmesi, sayisallagtirma veya yenileme yontemleriyle alan diizeltmesi ya-
pildiysa ilk terk oranmin kok parselin diizeltilmis alan tizerinden hesabina
iliskin agiklamalar
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e Diizenleme ortaklik payini agan hizmet alanlarinin edinilmesinde uygula- e Parselasyon planlarmin tebligine iliskin agiklamalar
nan yonteme (Or. tescil harici alanlar, belediye, kamu kurumlar1 ve hazine o Hak sahiplerinin parselasyon ve dagitima iliskin goriis, talep ve deperlen-

miilkiyetindeki tasinmazlarin tahsisi; kamulastirma, bagislanan yerler) iliskin dirmeleri (6r. itirazlar ve verilen cevaplar)

agiklamalar

® Olanakl ise miielliflerin proje sonuglarina iliskin yorum ve degerlendirmeleri
e Diizenleme ortaklik pay: kesintisi yapilmayan parsellerin listesi, kesinti ya-

pilmamasinin nedenleri, bu parsellerin dagitiminda uygulanan yonteme (6r.

hisselendirme, bedele doniistiirme) iliskin agiklamalar 3. Sonuclar

e Bedele doniistiirme ile ilgili agiklamalar

e Medeni Kanun'un aleniyet ilkesi ve Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu

e Kamulastirma yoluyla elde edilen tasinmazlar ile kamu hizmetlerine tahsis hiikiimleri uyarinca raporun Giris, Miilkiyet durumu, Uygulama imar plant, Dii-

edilen tasmmazlarin DOPO hesabina alinmasiyla ilgili agiklamalar zenleme ortaklik payr ve Uygulama sonrast olusan durum bdliimlerinin Idarece

Parselasyon ve dagitim ile ilgili hususlar uygun goriilen kisimlarinin bir kisitlama olmaksizin kamuoyuna; Dagitim ile

o Parsel boyutlar: ve yiiz dlgiimi tespitine iligkin agiklamalar ilgili hususlar bashkl boliimiiniin ise sadece ilgilisine acik olmasi gerektigi de-

gerlendirilmektedir.

e Parselasyon paftasi veya haritasi iiretimine iliskin teknik hususlar (6r. da-

tum, koordinat sistemi, projeksiyon sistemi, koordinat déniisiumleri vb.) e Parselasyon plani aciklama raporlarinin daha sonra yiiriitiilecek inceleme

ve aragtirma calismalarma girdi saglayabilecek istatistiksel bilgilerle (Gr. par-
® Parsel geometrilerinin tespitine iliskin ada bazli gerekgeli aciklamalar sel sayisy, ortalama parsel alani, parsellerin fonksiyonlara gore dagilimi, ye-

e Dagitima iliskin parsel bazl gerekgeli agiklamalar rinden tahsis edilemeyen parsel sayisi vb.) desteklenmesi 6nerilir.

o Kat miilkiyetine konu tasinmazlarin dagitimina iliskin agiklamalar ® Parselasyon plani agiklama raporlarimin bigimine yo6nelik standartlar olus-
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turulmalidir.
o Kamu tasinmazlarinin dagitimina iliskin agiklamalar
. . . . y L e Tiim paydas (6r. HKMO, TKGM, yerel yonetimler) temsilcilerinin katili- |
o Sinirli ayni ve sahsi hak tesis edilmis parsellerin dagitimina iliskin acik- muyla yitriitiilecek bir ortak caligmayla bir 6mek agiklama raporu hazidlan- |3
lamalar 13
malidir. o
@IRevEl Pl Gl Kot e ST e ST L e e Kadastro miidiirliikleri tarafindan hazirlanmas: dngoriilen miilkiyet rapor- =
o Hisse ¢oziimii ve taksime iligkin agiklamalar ve belgeler (6r. muvafak- larinin parselasyon plan1 agiklama raporu gereksinimlerine gore yeniden dii-
katname) zenlenmesi igin TKGM ile goriismeler yapilmalidir.

e Imar plam kullanim kararlari nedeniyle kendi altligindaki parsele tahsis
edilemedigi i¢in tasman parseller, bu parsellerin alanlar: oranina yakin miis-
takil parsellere tahsis edilip edilmediklerine ve tasinma mesafelerine iliskin
agiklamalar / tematik haritalar

Uygulama sonrasi olusan durum ile ilgili hususlar
e Diizenleme simir1 ve imar ada sinirlarini gosteren uydu goriintiisii

e Toplam imar ada ve parsel sayisi ile imar planindaki tiim kullanim alanla-
rinin sayist
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1. Giris

Diizenlenen yeni mevzuat ile istisna olarak sayilacak hususlar disinda arazi ve
arsa diizenlemesi yapilmis alanlarda ifraz ve tevhit igslemlerinin yapilabilecegi
ongoriilmiistiir. Bunun disinda alt 6lgekli (1/5000 ve 1/1000) plani bulunmayan
cevre diizeni plani kapsaminda kalan alanlar ile plansiz alanlar ile kamu yatirim-
larini saglamak tizere ifraz ve tevhit islemleri yapilmaktadir.

2. Yiiriirliikteki Imar Mevzuat: Kapsaminda
ifraz ve Tevhit Uygulamalar

3194/7181 sayili Imar Kanunu’nun “ifraz ve tevhid” baslikli 15’inci maddesin-
de “— (Degisik fikra:4/7/2019-7181/8 md.) Imar plam bulunan alanlarda, uygulama
imar planina uygun olarak oncelikle parselasyon planimn yapimast esastir. (Degisik
fikra:4/7/2019-7181/8 md.) Imar plant bulunan alanlarda, ifraz ve tevhit islemleri, par-
selasyon plam tescil edilmis alanlarda yapilabiliv. (Ek fikra:4/7/2019-7181/8 md.) Par-
selasyon plam tescil edilmis yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin imar planlarina ve
imar mevzuatina uygun olmast sarttir........ " ile “Tescil ve sliyuun izalesi” baslikl
16 inci maddesinde “— Belediye ve miicavir alan hudutlar: icindeki gayrimenkullerin
re’sen veya miiracaat iizerine tevhid veya ifrazi, bunlar iizerinde irtifak hakk: tesisi veya
bu haklarin terkini, bu Kanun ve yonetmelik hiikiimlerine uygunlugu belediye enciimen-
leri veya il idare kurullarinca onaylanir. Onaylama islemi, miiracaatin belediyelere veya
valiliklere intikalinden itibaren en ge¢ 30 giin iginde sonuglandirilir ve tescil veya terkini
icin 15 giin icinde tapuya bildirilir. Tapu dairesi, tescil veya terkin iglemini bir ay icinde
sonuglandirmak zorundadir. Bu Kanun hiikiimlerine gore siiyulandirilan gayrimenkul-
lerin sahipleri ilgili idarenin tebligi tarihinden itibaren alti ay icinde aralarinda anlasa-
madiklar: veya siiyuun izalesi igin, mahkemeye miiracaat edilmedigi takdirde ilgili idare
hissedarms gibi, siiyuun izalesi davasi acabilir. Taraflarin rizas1 veya mahkeme karari
ile siiyuun izalesi ve arazi taksimi de yukaridaki hiikiimlere tabidir...... " hitkiimleri ile
ifraz ve tevhit uygulamalarmin yapilmasmna iligkin esaslar belirlenmistir.

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik (22.02.2020 tarih ve 31047
sayili Resmi Gazete) ile de parselasyon planlarinin diizenlenmesine iliskin hu-
suslar, istisnalar ile ifraz ve tevhit uygulamalarinda uyulacak teknik esaslar dii-
zenlenmistir. Ifraz ve tevhit iglemleri, yiiriirliige giren mevzuat kapsaminda asa-
g1daki basliklar altinda incelenerek degerlendirilmistir.
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3-Planli Alanlarda ifraz ve Tevhit Uygulamalars;

3.1- Alt kademe (1/5000 ve 1/1000) plani bulunan alanlarda ifraz ve
tevhit islemleri;

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik'te (22.02.2020 tarih ve 31047
sayili Resmi Gazete);

“Ifraz ve tevhit isleri
MADDE 7 -

(1) Imar plani bulunan alanlarda ImarKanununun 15 inci ve 16 nci maddelerine gore
ifraz ve tevhit islemleri, ikinci fikradaki istisnalar disinda ancak parselasyon plani tescil
edilmis alanlarda parsel maliklerinin tiimiiniin muvafakati ile uygulama imar planlarina
uygun olarak yapilabilir.

(2) Istisnalar sunlardr:

a) Cok sayida, imar ada ve parseli ile sosyal donati alanlarimin olusturulmas: gibi par-
selasyon nitelikli imar uygulamalar1 hari¢ olmak iizere; kamu miilkiyetindeki alanlar
ile Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol Kanununda belirtilen merkezi yonetim kapsa-
mindaki kamu idareleri yetkisi icindeki kamu yatirimlari.

b) Diizenleme alanimin biiyiik bir kismi yapilasms olsa dahi, oncelikle parselasyon
plaminin yapilmas: esas olmakla birlikte, zemindeki fiili durumdan dolay: Imar Ka-
nununun 18 inci maddesinin uygulanmasin teknik olarak miimkiin olmadigr du-
rumlar.

c) Koruma amacl imar plani bulunup da, icerisinde bulunan yapilar, parsel cepheleri,
minimum parsel biiyiikliikleri, cekme mesafeleri, tescilli yapilar ve benzeri teknik ne-
denlerle parselasyon planimin tatbikinin miimkiin olmadi: durumlar.

¢) Biiyiik bir kismi uygulama imar planima uygun sekilde olusan imar adalarinin geri
kalan kisimlar1.

(3) Ikinci fikrada belirtilen istisnai durumlarda, ifraz ve tevhit islemleri yoluyla imar uy-
gulamast yapilabilmesi icin, parselasyon plant yapilamamasinin gerekcelerini agiklayan
ayrintily bir teknik rapor hazirlanmasi ve bu durumun belediye enciimen karari, il idare
kurulu karar: veya ilgili idare onayinda belirtilmesi gerekmektedir.

(4) Parsel yiizolciimii, cephesi, cekme mesafeleri ve benzeri nedenlerden dolay: imar mev-
zuatina gore yapt yapilmas: miimkiin olmayan ya da yapilasma sartlarimin saglanmasina
ragmen bu durumlardan dolay: yap1 izni verilemeyen imar parselleri; kendi aralarinda
anlagmalart igin ilgili idare tarafindan parsel maliklerine yapilacak tebligden itibaren, 3
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ay icerisinde maliklerce anlasma saglanamamast halinde veya maliklerden birinin talebi
iizerine idarece resen; tevhit ve gerektiginde ifraz yapilmak suretiyle, imar plani, imar
mevzuatt ve yapilasmaya uygun hale getirilir. Ifraz islemi yapilacak ise parsellerin tevhit
edilmeden onceki miilkiyetinin bulundugu konumuna gore yapilir.

(5) Ifraz sonucu olugacak parsellerdeki mevcut ya da olusacak yapr alanlarimin toplams,
imar plamndaki emsal oranimn ifraz sonucu olusan parsele denk gelen miktarini asa-
maz.” hiikkmii ile planl alanlarda yapilacak ifraz ve tevhit uygulamalarma ilis-
kin teknik esaslar belirlenmis ve parselasyon plani yapilmamasmin gerekgelerini
aciklayan teknik rapor diizenlenmesi ongoriilmiisttir.

Ayrica Planhi Alanlar Imar Yonetmeligi'nde;

“Genel Ilkeler” basliginda;

(13) Koruma amacli imar planlarinda parselasyon plant yapilmas: miimkiin olmayan
durumlar hari¢ olmak iizere, imar adasinda parselasyon plani yapilmadan bu adadaki
parsellerde ifraz ve tevhit yapilamaz.

(14) Ifraz suretiyle yola cephesi olmayan parsel olusturulamaz. Yola cephesi olmayan
parsellere yapt ruhsat diizenlenemez. Kanunun 18 inci maddesinin uygulanamadigr hal-
lerde yola cephesi bulunan parsellerden herhangi biri ile tevhit edilmesi mecburidir. An-
cak, bu Yonetmeligin yiiriirliige girmesinden once; mevcut planlarla olusmus, bitisik bos
parseli bulunmayan, fiili tesekkiil sebebiyle yola cephesi saglanamayan parsellere; komsu
parsellerden siiresiz gecis hakki alimmis ve bu konuda tapu kayitlarina serh konulmus
olmak kaydiyla yap: ruhsati diizenlenebilir....

(28) (Ek:RG-28/7/2018-30492) Bakanlikca; kamu alanlarinda veya kamu hizmet ve te-
sislerinin gerceklestirilmesi amaciyla yapilacak veya uygun goriilecek ifraz, tevhit ve par-
sel simir1 diizeltme islemleri, bu Yonetmelikteki ifraz ve tevhit sartlarina tabi degildir.”,

Parsel biiyiikliikleri
“MADDE 6 -

(1) Imar plaminda gosterilen cesitli bolgelerde imar plani ile getirilmis farkli hiikiimler
yoksa yapilacak ifrazlarda, elde edilecek yeni parsellerin asgari olciileri; arazi meyili, yol
durumu, mevcut yapilar ve benzeri gibi mevkiin ozellikleri ile bu parsellerde yapilmast
miimkiin olan yapilarmn él¢iileri ve yoresel ihtiyaclar: da goz Oniinde tutularak tespit
olunur. Bu tespit sirasinda ikinci, iiciincii ve dordiincii fikralarda belirtilen sartlar ihlal
edilemez.....”,
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“Ifraz ve tevhit
MADDE 7-

(1) Parselasyon plani bulunan yerlerde, daha sonra plan degisikligi veya revizyonu ya-
pilmast halinde bu planlar ile belirlenen; umumi hizmet alanina isabet eden taginmazlar
ile imar istikameti oniinde kalan donati alanlari, kamu eline gecmeden tevhit ve ifraz
yapilamaz.

(2) Bir imar adasinda, mevzuatina uygun binalar dikkate alinarak ve yeni inga edilecek
binalarin sematik konumu ¢izilerek ada bazinda etiit yapilip, ada icindeki parsel dagilim-
mn yapilarm estetigi ve sokak siluetini bozmayacak sekilde oldugu ortaya konulmadan,
ifraz ve tevhit islemi yapilamaz.

(3) Mevcut haliyle yapilasmaya elverisli olmayan parsellere iliskin olarak, ilgili idarenin
teblig tarihinden itibaren 3 ay icerisinde parsellerin maliklerinin kendi aralarinda anlasa-
madig1 takdirde resen tevhit ve ifraz yoluyla islem yapmaya ilgili idare yetkilidir.

(4) Imar plan ile mahre aldigr yolu kapanan ve imar adas: ortasinda kalan, yola cephesi
bulunmayan parseller ifraz edilemez.

(5) Imar plani ile kapanan yollarda kalan, yola cephesi olmayan parsellere imar yoluna
cephe saglayacak sekilde arazi diizenlemesi yapilmadan kapanan yollar, ifraz ve tevhide
konu edilemez veya ayr1 bir parsel olarak degerlendirilemez.

(6) Tagkin, heyelan ve kaya diismesi gibi afet alanlarinda bulunan sihhi ve jeolojik mah-
zurlart olan veya bunlar gibi tehlikeli durumlar arz etmesi yiiziinden imar planlarina
veya ilgili idarelerce hazirlanmis veya onaylannus raporlara gore yapr yapimas: yasak-
lanan alanlar ifraz edilemez, bu gibi yerlerde arazi takviyesine matuf tesisler harici yap:
yapilamaz. Ancak,

a) Sadece bir kismi yapilasmaya yasaklanan alanda kalan parsellerin yapilasmaya uy-
qun kisimlari,

b) Bu fikradaki nedenlerle agaglandirilacak alan olarak gosterilen alanlarda kalan par-
sellerin yasaklamaya tabi olmayan kisumlari,

¢) Imar planlarinda 6zel miilkiyet icinde kalip tarim yapilacak alanlarm yasaklamaya
tabi olmayan kistmlart Gida, Tarim ve Hayvancilik il miidiirliigiiniin goriisii alina-
rak,

ifraz edilebilir.

(7) Kademe hatt: belirlenen yerlerde imar planinda aksine bir hiikiim yoksa ifraz ve tevhit
zorunlu degildir. Ancak kademe hatt: belirlenen imar parsellerindeki ifraz ve tevhit talep-
leri kademe hatti dikkate alinarak gerceklestirilir.
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(8) Cesitli kamu ve hizmet tesislerinin yapilmast icin gereken kamulastirmalar yiiziinden
bu hizmet ve tesisler icin liizumlu parcalara ayrilmasin saglamak iizere yapilacak ifraz-
lar bu Yonetmelikteki ifraz sartlarina tabi degildir.

(9) Aymi yapr nizam ve kullanim kararina sahip parsellerin tevhit edilmeleri halinde uy-
gulama imar planinda; tevhit sonrasi elde edilen parselin taban alani ve katlar alani, tev-
hit 6ncesi parsellerin ayri ayr1 hesaplanan taban alanlar: ve katlar alanlari toplamin: ge-
cemez. Plan iizerinde 0l¢iisii belirlenmis blok nizaminda olan parsellerin tevhidi halinde,
tevhit dncesi parsellerin blok 6l¢iisii ile belirlenmis insaat alani haklar: toplami asilamaz.

(10) Yapr nizami veya kullanim karar1 birbirinden farkl: parseller ve farkli yollardan cep-
he alan ara parseller ile imar plaminda ifraz hattiyla birbirinden ayrilan parseller tevhit
edilemez.

(11) Imar adasindaki ayni veya farkli yapt nizami bulunan parsellerin bahcelerinin daha
etkin kullanabilmesi amacwyla; ilgili parsel maliklerinin muvafakati alinmak, her bir
parsel sinirt korunmak ve bu simirlara gore planda verilen yapilasma kosullar: ayr: ayri
uygulanmak kaydiwyla, tevhit kosulu olan kot ve cephe simirlamalarina bakilmaksizin ve
parseller tevhit edilmeksizin vaziyet plani idarece onaylanarak ve tapuda beyanlar hane-
sine serh diisiilerek acik veya tamamen gomiilii olmak ve dilatasyonla ayrilmak kaydiyla
kapali, ortak otopark uygulamas: yapilabilir.

(12) Aymi yoldan cephe alan ve aralarinda (Degisik ibare:RG-01/3/2019-30701) 3.50
metre ve daha fazla kot fark: bulunan imar parsellerinin tevhidi halinde parsellerin bitis-
tigi stnirda bu Yonetmelige gore kademe yapilmast ve kat adedinin ve bina yiiksekliginin,
her kademenin kendi icinde degerlendirilmesi zorunludur.

(13) Maliklerinin talebi iizerine mevcut bitisik parsellerde, uygulamay: kolaylastirmak ve
birbirleri ile olan simirlarimin diizeltilmesine yonelik ifraz ve tevhit islemlerinde, parsel
sayist degistirilmemek kaydiyla, bu Yonetmelikte bahsedilen asgari ifraz sartlari aran-
maz.

(14) Uygulama imar plani ile farkli kat adedi veya yiikseklik getirilmis imar parselleri
tevhit edildigi takdirde tevhit edilen parsellere verilen yiikseklik degerleri asilamaz, tevhit
edilen parsellerin kesistigi sinirda plan kararina uygun kademe yapilir.”,

“Bir parselde birden fazla bina yapilmasi
MADDE 24-

(1) Uygulama imar planinda aksine bir hiikiim yoksa bu Yonetmeligin bahge mesafeleri
ile ilgili hiikiimlerine uyulmas: kaydi ile bir parsele, birden fazla bina yapilabilir.
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(2) Bir parselde birden fazla binanin projelendirilmesi halinde, binalar aras: mesafe her
binamn yiiksekligine gore yaklasma mesafeleri ayri ayri tespit edilip toplanmak suretiyle
bulunur.

(3) Maliklerin talebi halinde, tapu idareleri ayni kullanim kararini ve yapt nizanuni haiz
imar parsellerini imar adas icinde tevhit ederek yeni elde edilen imar parselleri tizerinde
yatay kat miilkiyeti veya kat irtifak: tesis ederler.”,

Muvakkat yapt
MADDE 61 -

(1) Uygulama imar planlarina gore tamam: veya bir kismi umumi hizmetlere rastlayan
yerler ile Kanunun 18 inci madde hiikiimleri tatbik olunmadan normal sartlarla yapi izni
verilmeyen umumi hizmetlere ayrilan ve miiracaat giiniinde 5 yillik imar programina
dahil olmayan tasinmazlara, tasinmazin kamu eline gecisi saglanmcaya kadar muvakkat
yapt izni verilebilir.

(2) Imar planlarmda bulunup da, plana gore kapanmas: gereken yol ve ¢tkmaz sokak
iizerinde bulunan gayrimenkullere, miiracaat giiniinde 5 yillik imar programina dahil
olmayan yerlerde muvakkat yapi izni verilebilir.

(3) Imar yoluna mahreci bulunmayan ve komsu parsellerin yapilagmis olmast nedeniyle
tevhit imkdni kalmayan parsellerde irtifakla imar yoluna gecis hakki bulunmas: sartiyla;
muvakkat yapr yapilabilir. Ancak, bitisiinde bu parselle tevhidi miimkiin olan yapilas-
mamzs parseller bulunuyor ise bu parsel diger parsellerden herhangi biri ile tevhit edi-
lerek yola cephe kazandirilmadikca diger parsellere de izin verilmez....” hitkiimlerinin
ifraz ve tevhit uygulamalarinda dikkate alinmasi gereklidir.

3.2- Ust kademe gevre diizeni plani (1/50.000 ve 1/100.000) plan1 bulunan alan-
larda tevhit ve ifraz uygulamalar1

Plansiz Alanlar Imar Yénetmeliginin “Cevre diizeni plani kapsaminda kalan
alanlar” bashiginda “Madde 3- (Bashgwyla birlikte degisik:RG-2/9/1999-23804) 2
nci maddede sayilan alanlarin onayl bir cevre diizeni plani kapsaminda kalmast halinde,
cevre diizeni plani kararlarina uyulur.” denmisgtir.

Cevre diizeni planlari; biiyiiksehir belediye smirlarmi kapsayacak sekilde yapi-
labildigi gibi birkag ili veya bolgeyi kapsayacak sekilde de yapilmistir. Cevre dii-
zeni plan hiikiimlerinde tarim alanlari, orman alanlari, makilik-fundalik alanlari,
karsal yerlesim alanlarinda yapilacak ifraz ve tevhit uygulamalari ile yapilagma-
ya iliskin plan notlarinda biiytikliikler, yapilasma kosullari ile boliinmeye iliskin
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kriterler yer alabildiginden onayl ¢evre diizeni planlar1 incelenmeden ifraz ve
tevhit islemleri yapilmamalidir.

4-Plansiz Alanlarda ifraz ve Tevhit Uygulamalar;

4.1- 3194 sayili imar Kanunu’nda;
“Kéylerde yapilacak yapilar ve uyulacak esaslar” baghikl

Madde 27 — (Degisik: 12/7/2013-6495/73 md.) “Belediye ve miicavir alanlar disinda
koylerin koy yerlesik alanlarinda, civarinda ve mezralarda yapilacak konut, entegre tesis
niteliinde olmayan ve imar plani gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amach yapilar ile
kéyde oturanlarm ihtiyaclarim karsilayacak bakkal, manav, berber, kéy firini, koy kah-
vesi, koy lokantasi, tanitim ve teshir biifeleri ve koy halk: tarafindan kurulan ve isleti-
len kooperatiflerin isletme binast gibi yapilar icin yapr ruhsati aranmaz...... Tarim ve
hayvancilik amagh yapilarin denetimine yonelik fenni mesuliyet 28 inci madde hiikiim-
lerine gore mimar ve miihendislerce iistlenilir.....Bu yapilar ilgili idarece ulusal adres
bilgi sistemine ve kadastro paftasina islenir. Bu alanlarda yapilacak seralar icin, yola
cephesi olan komsu parsellerden siiresiz gecis hakki alinmis ve bu konuda tapu kayitla-
rina serh konulmus olmak kaydryla 8 inci maddede belirtilen yola cephe saglama kosulu
aranmaz. (Ek fikra:14/2/2020-7221/8 md.) Kursal yerlesik alani ve civari sumirlari;

belediye simir1 il sinirt olan yerlerde ilce belediye meclisinin teklifi iizerine biiyiiksehir
belediye meclisi karartyla, diger yerlerde ise il genel meclisi karartyla belirlenir. (Degisik
ciimle:14/2/2020-7221/8 md.) Onayli iist kademe planlarda aksine hiikiim bulunma-
dig1 hillerde koy yerlesik alan sumirlari icinde, taskin, heyelan ve kaya diismesi gibi afet

riski olan, sihhi ve jeolojik agidan iizerinde yapr yapiimasinda mahzur bulunan alanlar
ile koyiin ana yollar: ve genislikleri; hdlihazir harita veya kadastro paftalar: tizerinde
belediye sinirt il sinir1 olan yerlerde ilgili ilce belediye meclisi karart ile, diger yerlerde ise
il genel meclisi kararyla belirlenir. Belirlenen yollar, ifraz ve tevhit suretiyle uygulama
imar plani karart aranmaksizin kamu yarart karar1 alinarak olusturulur. Koy yerlesik
alan simir1 icerisinde, 3/7/2005 tarihli ve 5403 sayilr Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu hiikiimleri wygulanmaz. Koy yerlesik alan simirlarinin parselleri bolmesi du-
rumunda yerlesik alan sinir1 5403 sayili Kanun hiikiimlerine tabi olmaksizin ifraz hatt
olarak kabul edilir. Cevre diizeni plaminda agikca belirtilmedigi takdirde, ihtiyac duyul-

mast hdlinde, koyiin gelisme potansiyeli ve gelisme diizeyi de dikkate alinarak (...) ozel
kanunlara iliskin hiikiimler sakli kalmak kaydiyla bu alanlarda yapilasma karari ve ifraz
sartlari belediye sinirt il sinir1 olan yerlerde biiyiiksehir belediye meclisi, diger yerlerde il
genel meclisi karart ile belirlenir. Tespitler kadastro paftasina iglenerek tapu sicilinde be-
lirtilir. Ihtiyag duyulmast hilinde mevcut kéy yerlesik alan sinirlar il genel meclislerince
yeniden belirlenebilir. Imar plami olmayan koy yerlesik alani sinirlart icerisinde koyiin
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ihtiyacina yonelik olarak ilk ve orta 63retim tesisi, ibadet yeri, saglik tesisi, giivenlik tesisi
gibi yapilar icin imar plani sarti avanmaz. Ancak yer secimi, valilikce olusturulan bir
komisyonca hélihazir harita veya kadastro paftalar: iizerinde kesin sinirlar: ile belirlenir.
Bu yap1 ve tesislere uygulama projelerine gore ilgili yatirimer kamu kurum ve kurulusu
adina yapi ruhsati ve yapi kullanma izni verilir...”

4-2- Plansiz Alanlar imar Yonetmeligi'nde;
“Parsel biiyiikliikleri ve bina cepheleri”

“Madde 13- (Bashi§yla birlikte degisik:RG-2/9/1999-23804) Ifraz suretiyle elde
edilecek parsellerin genislikleri (20) m.den, parsel derinlikleri (30) m.den az olamaz.
Bina cephesi konutlarda ve isyerlerinde minimum (6.00) m. olup blok uygulamalarinda
(40.00) m.yi asamaz.....”,

“I. fraz”

Madde 15- (Degisik madde ve basligi:RG-2/9/1999-23804) Ifraz suretiyle elde edi-
lecek parsellerin tapu kadastro veya tapulama haritasinda bulunan ve kamu eline ge¢mis
bir yola cephesinin bulunmas: sarttir. Parselden terk suretiyle yol olusturulamaz. Cik-
maz sokaklarda cephesi olan parseller ifraz edilemez. Ifraz suretiyle cikmaz sokak olustu-
rulamaz.

Belediye Miicavir Alan Sinirlar1 Disinda Plan1 Bulunmayan Koy ve Mezrala-
rin Yerlesik Alanlarinda Uygulanacak Esaslar boliimiinde;

Kéy ve mezralarin yerlesik alani ve civarinin tespiti

Madde 43- (Degisik madde ve basligi:RG-2/9/1999-23804) Koy ve mezralarin yer-
lesik alani ve civarimin tespiti, valiliklerce birisi harita miihendisi olmak iizere en az iig
kisilik bir komisyon tarafindan 1:1000, 1:2000 veya 1:5000 6l¢ekli halihazir haritalar veya
kadastro paftalari iizerine yapilir, il idare kurulunca onaylanir.

Ayni kéyiin miilki simarlary icinde kalmakla birlikte koy yerlesik alanz ile civarinin diginda
kalan mezralarda mevcut koy ortak yapilar: yok ise yerlesik alan ve civar: tespiti yapila-
maz.

Kéy ortak yapilarimin bulundugu mezralarda ise, yerlesik alan ve civari tespiti, koy yerle-
sik alan ve civarimn tespiti ile ilgili usullere uyulmak kosuluyla yapilir.

Kéy ve mezralar ile civarimin yerlesik alan tespiti bir defaya mahsus olmak iizere yapilir,
bu sumirlar genisletilemez ve genisletilmesine doniik olarak birlestirilemez.

Madde 44- (Degisik:RG-2/9/1999-23804) Ifraz suretiyle elde edilecek parsellerin tapu
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kadastro veya tapulama haritasinda bulunan ve kamu eline gecmis bir yola cephesinin
bulunmasi sarttir. Parselden terk suretiyle yol olusturulamaz. Cikmaz sokaklara cephesi
olan parseller ifraz edilemez. Ifraz suretiyle cikmaz sokak olusturulamaz.

Madde 45- (Degisik:RG-2/9/1999-23804) Koy ve mezralarin yerlesik alanlarinda ve
civarmda yapilacak ifraz islemlerinde parsel genislikleri (15.00) m.den, parsel derinlikleri
de (20.00) m.den az olamaz. Ifraz suretiyle en fazla bes adet parsel elde edilir, ifraz sure-
tiyle elde edilen parsellerde ikinci kere ifraz yapilamaz.

Yap1 Sartlar

Madde 49 - Parsel biiyiikliikleri hakkindaki hiikiimlere uymayan parsellerde, uygun hale
getirilmedikce yeni yapt ve ilave yap: yapilmasina izin verilmez.

Madde 50- (Degisik:RG-2/9/1999-23804) Ifraz edilmedikce bir parsel iizerine ky
niifusuna kayitli ve koyde siirvekli oturanlarca yapilacak konut, tarimsal ve hayvancilik
amach yapilar ve bunlarin liizumlu miistemilat binalar: disinda birden fazla yap: yapila-
maz. Ancak, bir yapida birden fazla bagimsiz boliim yapilabilir.

Madde 51- (Degisik:RG-2/9/1999-23804) Koy ve mezralarin yerlesik alanlarinda ve
civarmda bir parselde koy niifusuna kayith ve kéyde siirekli oturanlarca yapilacak tarim-
sal ve hayvancilik amagli yapilarin ve konut yapilarimin miistemilat dahil taban alani kat
sayist %40 1 gecemez.

Madde 52 - Kéy ve mezralarin yerlesik alanlarinda 2 kat (6.50) m. den fazla katl bina
yapilamaz. Meyilden dolay: birden fazla kat kazanilamaz.

Zemin dogemesi iistii tabii zemine (0.50) m. den fazla gomiilii olan hacimler ikamete
tahsis edilemez.

Belediye ve Miicavir Alan Sinirlar i¢inde ve Disindaki Yerlesme Alan1 Digin-
da Kalan (iskan Dis1) Alanlarda Uygulanacak Esaslar boliimiinde;

“Ifraz ve Tevhid Isleri:

Madde 62- (Degisik:RG-2/9/1999-23804) Ust dlcek plant bulunmayan iskan disi alan-
larda yapilacak ifrazlardan sonra elde edilecek her parsel (5000) m2'den kiigiik olamaz.
Bu parsellerin tapu kadastro veya tapulama haritasinda bulunan kamu eline gecmis bir
yola, yapilan ifrazdan sonra en az (25.00) m. cephesi bulunmasi zorunludur. Parselden
terk suretiyle yol olusturulamaz. Yeni yerlesme alan: olusturma amagl ifraz islemi ya-
pilamaz.

(Ek fikra:RG-30/6/2001-24448) 2510 sayili Iskan Kanunu uyarinca hazirlanan Tarim-
sal Iskan Projeleri kapsaminda yapilasma amaci tagimayan tarimsal amacl ifrazlarda,
yola cephe kosulu aranmaz.
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Tevhid islemlerinde (5000) m2 asgari biiyiikliik sart: avanmaz. 5. Sonug ve Oneriler

Yap1 Sartlan 3194 sayili Imar Kanunu, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yénetmelik ile
Madde 63 - (Degisik:RG-2/9/1999-23804) Ulst dlcek plant bulunmayan iskan disi diger ilgjzili mevzuat kapsaminda ifraz ve tevhit uygulamalarina iliskin 6nerileri-
alanlarda bulunan parsellerde; insaat alan katsayist %5 den fazla olmamak, yapr ingaat miz agagidadr.:

alanlar1 toplami hicbir kosulda (250) m2'yi gecmemek, sacak seviyelerinin tabii zeminden 5.1 Planl Alanlar Imar Yonetmeligi'nin “Ifraz ve Tevhid” baglhkli 7nci mad-
yiiksekligi (6.50) m.yi ve 2 katr asmamak, yola ve parsel sinirlarina (5.00) m.den fazla desinde “.....«(2) Bir imar adasinda, mevzuatina uygun binalar dikkate alinarak ve
yaklasmamak sarti ile bir ailenin oturmasina mahsus bag ve sayfiye evleri, kir kahvesi, yeni insa edilecek binalarin sematik konumu cizilerek ada bazinda etiit yapilip, ada
lokanta ve bu tesislerin miistemilat binalar: yapilabilir....... 7, icindeki parsel dagilimimin yapilarin estetigi ve sokak siluetini bozmayacak sekilde

hiikiimleri esas alinarak ifraz ve tevhit uygulamalarinin yapilmas: gerekmektedir. I 3 L i (0 Vi i A e GISAMOLLEHERS

Yapilacak islemin niteligine ve diizenlenecek belgelere bakildiginda, mevcut bi-
nalarin Olgtilmesi ile sayisallastirilan imar adasina ¢izilmesi ile yeni yapilacak
binalarin da sayisallastirilan imar adasina sematik islenmesine bagli olarak etiit
yapilmast 6ngoriilmiistiir. Igerik olarak harita miithendisi tarafindan yapilacag
acgik olmakla birlikte farkl tartismalara girilmemesi agisindan buna agiklik geti-

ifraz ve Tevhit Calisma Grubu Raporu

rilmesinde yarar goriilmektedir.

5.2 Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik Madde 7

(2) Istisnalar sunlardir:
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a) Cok sayida, imar ada ve parseli ile sosyal donati alanlarinin olusturulmas: gibi par-
selasyon nitelikli imar uygulamalar: hari¢ olmak tizere; kamu miilkiyetindeki alanlar
ile Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununda belirtilen merkezi yonetim kapsa-
mindaki kamu idareleri yetkisi icindeki kamu yatirimlar.

b) Diizenleme alamimin biiyiik bir kismi yapilasmis olsa dahi, oncelikle parselasyon
planinin yapilmasi esas olmakla birlikte, zemindeki fiili durumdan dolay: Imar Ka-
nununun 18 inci maddesinin uygulanmasimin teknik olarak miimkiin olmadig du-
rumlar.

c) Koruma amacli imar plani bulunup da, icerisinde bulunan yapilar, parsel cepheleri,
minimum parsel biiyiikliikleri, cekme mesafeleri, tescilli yapilar ve benzeri teknik ne-
denlerle parselasyon planinin tatbikinin miimkiin olmadig durumlar.

¢) Biiyiik bir kismi uygulama imar planina uygun sekilde olusan imar adalarinin geri
kalan kistmlarz.

(3) Ikinci fikrada belirtilen istisnai durumlarda, ifraz ve tevhit islemleri yoluyla imar
uygulamas yapilabilmesi icin, parselasyon plani yapilamamasinin gerekgelerini agik-
layan ayrintily bir teknik rapor hazirlanmast ve bu durumun belediye enciimen karar,
il idare kurulu karar: veya ilgili idare onayinda belirtilmesi gerekmektedir.
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Teknik raporda; bulundugu imar adasinda bulunan yapilagsmalarin islenmesi,
hangi plan kararlari ile gerceklestirildikleri, 6nceki uygulamalar ve yapilan ke-
sintiler, varsa miilkiyet sorunlari, tescilli veya 6zel yasa kapsaminda yapi/parsel
olup olmadig: gibi hususlarin yer almas1 gerekmektedir. Ayrica yerel yonetim-
lerde calisanlar ile SHKMlerinin uygulamada yasadiklar: sorunlar ve onerilere
gore ilaveler yapilabilir. Ifraz ve tevhit islemlerini yapmaya 6n hazirlik kapsa-
minda olan teknik raporun harita miihendislerince hazirlanacagindan kusku du-
yulmamakla birlikte farkli yorumlara neden olunmamasi igin aciklik getirilme-
sinde yarar goriilmektedir.

Teknik raporda parselasyon plani yapilamamasinin gerekgelerine iligskin olarak
asagidaki esaslar yer almalidir:

A) Miilkiyet durumu ile ilgili;
Diizenlemeye alman parsel adedi
Toplam alan
Ozel kanunlarla korunan parsellerin bulunup bulunmadig ve adedi
Daha dncesinde uygulama bilgileri

e Imar Kanunu'nun 15’inci ve 16'nci maddeleri geregince terk ve bagis
miktarlari

e Imar Kanunu'nun 18'inci maddesi geregince olusmus parseller

B) Terk, tevhit ve ifraz isleminin dayanagi olan uygulama imar planinin

Onay ve kesinlesme tarihleri

Asl ya da ash gibidir onayli imar plan

Plan notlari (parsel ile ilgili)
C) Terk miktari ile ilgili;

Diizenleme sinirinin gegirilmesiyle ilgili agiklamalar

Umumi ve kamu hizmet alanlari miktar1

Tahsis alanlarinin miktar:

Terk miktar1

Varsa bagis yapilan alan

C) Islem sonrasi olusan durum ile ilgili;
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Diizenleme simirmi gosteren uydu goriintiisii
Islemde olusturulan imar parseli sayis1

Kamu edinimi hakkinda agiklama

5.3 Planh bir yap1 adasinda tevhit talebinde bulunulan parsellerin birlestirme is-
lemi yapilmadan evvel ayni ada igerisindeki yapilasmis binalarin ve yeni olus-
turulacak parselde yapilmas1 diisiiniilen yapinin konumunun mevcut binalara
gore irdelenmesi ve onay merciinde karar verilmesi igin yapilmasi gerekli islem-
ler asagidaki gibidir:

» {lgilisince miilkiyetin bulundugu belediyede talep edecegi birlestirme isle-
minin plana ve yonetmelige gore teknik uygunlugu sorulmalidir.

» {lgilisince parsellerin birlesmis haldeki tasarim roléve krokisinin SHKM’ ce
tanzim edilen parsellerin plankotesinin sayisal kotlu mevcut durum haritas:
tizerinde gosterilmesi temin edilmelidir.

e Tevhit ile insaat alaninda ve taban alaninda artis olamayacagimdan mevcut
plandaki imar haklari mimar tarafindan aynen kullanilabilecektir.

e Mimar tarafindan hazirlanmis mimari avan projenin arsa zeminine oturu-
mu SHKM'’ ce koordinatlandirilir.

e Planli Alanlar Imar Yénetmeligi'nin 7'nci maddesinin 12'nci fikras1 gere-
gince yapinin araziye aplikasyonu yapilarak kose noktalarinin kotlar1 alinar.

* Yapilacak yapinin kose noktalarinin kot ve koordinatlar1 dylelikle parselin/
parsellerin iilke yiizeyine bagl sayisal haritas: {izerinde kotlu yap1 oturum
plan1 (KYOP) ile belirlenmis olmaktadir.

® Onay mercii olan belediye enciimenine tevhit dosyasinin ekinde KYOP su-
nulmadan evvel ilgili belediyenin imar durumu ve yap1 ruhsati veren birimler
tarafindan kendilerine ayrilan kontrol kismini onaylar.

® Boylelikle onay merciine birlesme islemi sirasinda karar vermesini sagla-
yacak ada bazinda hazirlanmis etiit sunulmus olur (mevcut binalar ile KYOP
belirlenen yeni yapinin konumlari).

ifraz ve Tevhit Calisma Grubu Raporu
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Sekil 1: Kotlu Yap1 Oturum Plan1 Ornegi Tablo 1: Parselasyon Planinin Imar Kanunu’nun 18’inci Maddesi Yerine
15 ve 16’'nc1 Maddeleri ile Olusturulmasinin Gerekgcelerine Yonelik
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