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OZET

Plansiz arazinin kentsel arsa haline gelmesi i¢in geg¢irdigi evrelerde toplumun farkli
kesimlerinin etki ve katkilar1 6nemli rol oynamakta ve bu katkilarla arazi arsaya
dontismekte, bu doniisiim sirasinda piyasa degeri artmaktadir. Arazinin kentsel arsaya
dontistimiinde ve yeniden dagitim siirecinde, iilkemizde gegerli olan sadece ‘alan esdegerligi
yonteminin’ uygulanmasi sorunlara yol ag¢maktadir. Artan kamusal degerlerin
paylasimindaki haksizliklar ve adaletsizlikler hukuksal hak arayislarinin biiylik boyutlara
ulagmasina ve toplum tarafindan olusturulan ortak degerin boliisiimiinde adaletsizliklere yol
acmaktadir. Kentsel arsa milkiyeti kaynakli haklar, toplumun olusturdugu kamusal
degerlere esitsiz ve adil olmayan iceriklerde el koyma niteliginden arindirilmalidir.
Planlamayla artan bu degerin kamu ile miilk sahibi arasinda hakca bdliisiim yollarinin
bulunmasi, ‘artan degerin yasam kalitesinin mekansal igerigine de yansimast’
gerekmektedir. Bu nedenle bu tez calismasi ile arazi ve arsa diizenleme sistemine
hakgalik/esdegerlilik kavram ile birlikte yasam kalitesi temelinde yeni bir model 6nerisi
getirilmistir. Calisma kapsaminda 6ncelikle haklarin yeniden dagitimi, hakcalik/esdegerlilik
kavrami ve kentsel yasam kalitesi kavramlarinin literatiir analizi yapilmis ve modelle iliskisi
kurulmustur. Arazinin kentsel arsaya doniisiim siirecinde diinyada 6rnek olusturan tilkelerin
uygulamalar1 ve deneyimleri incelenmis ve toplumun tamaminin katkilariyla artan degerin
miilk sahibi ve kamu arasinda paylasim siirecleri aragtirilmistir. Sonraki asamada tilkemizde
uygulanan arazi ve arsa diizenleme mevzuatinin uygulamada neden oldugu sorunlarin tespiti
yapilmustir. Tez ¢alismasinin iiriinii olarak ‘planlama ile artan degerin kamu ve miilk sahibi
arasinda hakca paylasimini saglayacak hakgalik/esdegerlilik kavramlarina dayanan 6neri
arazi ve arsa diizenleme modeli’ kurgulanmistir. Onerilen arazi ve arsa diizenleme modelinin
uygulanabilirligi, gelistirilen yeni yazilim destegi ile arazide test edilmistir. Elde edilen
bulgular ‘planla kazanilan yapilasma hakki kadar ortak (sosyal) alanlarin miilkiyetten
birakilmasi anlayis1” geregini ortaya ¢ikarmistir. Kurgulanan arazi ve arsa diizenleme modeli
arazilerin kentsel arsaya doniisiimiinde oldugu kadar, planli alanlarin sorunlarinin
coziimiinde ve kentsel doniisiim siireclerinde ortaya ¢ikacak sorunlara ¢oziim olusturma
potansiyeline sahiptir.

Bilim Kodu ;80208

Anahtar Kelimeler : Kent planlama, kentsel yasam kalitesi, imar uygulama araclari, 18.
madde uygulamasi, deger esdegerligi, hakgalik.
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ABSTRACT

The effects and contributions of different segments of society play important roles in the
urban transformation of unplanned land, and these contributions turn land into a buildable
property, increasing its market value. In Turkey, the urban transformation and redistribution of
unplanned land remain problematic due to being regulated only through the
land equivalency ratio. The inequity in the sharing of increased public value results in the legal
pursuit of justice that can reach great extents, and injustices in the distribution of common value
created by society. Rights arising from urban land ownership should be rid of unjust and
inequitable confiscation of public values created by society. It is necessary to find ways to
equitably distribute this value created by urban planning between the public and the property
owner and to ensure the reflection of this increased value to the spatial aspect of quality of life.
Therefore, this thesis proposes a new model for land and property management founded on
equity and quality of life. Within the scope of the study, we firstly reviewed the literature in
terms of redistribution of rights, equity, and urban quality of life, and associated these concepts
with our model. We examined the practices and experiences of countries with exemplary urban
transformation and researched the sharing of the value created by the contributions of the whole
society between the property owner and the public. Afterwards, we determined the problems
instigated by the current Turkish legislation concerning land and zoning regulation. As a product
of the thesis, we proposed a land and property management model based on the concept of
equity, which will ensure equitable sharing of increased value due to planning between the public
and the property owner. The feasibility of the proposed land and property management model
was tested in the field using a newly developed software. Our findings require a concept that
includes both the right to development and still allowing the remaining of common (social) areas
in planning. The established land and property management model has the potential to help
navigate urban transformation, as well as to create solutions for problems associated with
planned land and the urban transformation process.
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Key Words : Urban planning, quality of urban life, implementation tools, urban
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1. GIRIS

Gelismis iilkelerde toprak, 6zellikle kentlerdeki topraklar; kisilerin parasal glivenceleri veya
gelecek giivenceleri olarak degil, kent yasaminda vazgecilmez dneme sahip olduklarindan,
toplumsal amaglara uygun olarak topraktan yararlanma yollarmin aranmakta oldugu
gozlenmektedir. Topragin kullanilmasi, el degistirmesi sahiplerinin arzularina veya piyasa

kurallarina birakilmamaya ¢alisilmaktadir.

Medeni higbir iilkede toplumsal ve dogal nedenlerden 6tiirii topraklarda goriilen olagantistii
deger artis1 genellikle miilk sahiplerine birakilmamaktadir. Artan deger dogrudan dogruya
belediyelerin ya da toplumun olmaktadir. Toplumun ortak ¢abalarindan dogan ayricalikli

degerlere toplumun sahip olmast hukuki ve ahlaki bir sonug olusturacaktir.

Imar goérecek bir tasinmaz malin iki degeri vardir. Birincisi planlama yapilmadan ve
taginmaz tizerine planlama sonucunda yapilanma kararlar1 verilmeden 6nceki degeridir. Bu
topragin salt kendi degeridir. Planlama esnasinda sahsin higbir c¢abasi ve katkis
olmamaktadir. Arazi degerinin degismesine kamu yonetimi ve plan karar1 neden olmaktadir.
Oyleyse arsanin birinci ve ikinci alan degerleri arasindaki farkta kamuya aktarilmalidir. Bu
fark art1 veya eksi yonde olabilir. Deger degisikligi durumunda kamunun deger azalmasini

tazmin etme zorunlulugu vardir.

Ancak tllkemizde arazi ve arsa diizenlemeleri (arazi gelistirme yontemleri) tamamen belli
bir miktar alanin (maksimum %45) kamu eline ge¢mesi mantigina dayali tek ayakli dengesiz
bir sistem olup diizenleme alaninin tamaminin ayn1 degerde ve ayni yapilasma hakkina sahip
oldugu kabul edilmektedir. Gelistirilecek arazilerin tamaminin ayni degerde oldugu
varsayimi ile arazi ve arsa uygulamasina baglanir. Planlanan ve imar haklar ile donatilan
yeni arsalarin tamaminin ayni oranda %81,8 (=45/55) deger kazandig1 ve herkesten (%45)
arazi katkisi alinmasi gerektigi genel kabulii ile sistem 3194 sayili imar Kanununun 18.

maddesi ve uygulama yonetmeligi ile yasal ¢erceve icine alinmustir.

Tiirkiye’de yasal ¢erceve icine alinmis plan uygulama araci olan alan esdegerliligi yontemi
stirekli adalet ve esitlik baglaminda sorunlar tiretmektedir. Yasal yollara basvurularak ¢6ziim
aranan sorunlar1 kapsayan hukuksal hak arayislari incelenerek degerlendirilmis, dnemli

sorun bagliklar1 ve oransal yogunluklari belirlenmistir.



Bugiin mevcut uygulamalarda iilkemizde en biiyiik problemlerden biri parsellerin yeniden
dagitim esnasinda esdeger yerlerde, kendi parselleri {izerinde hissesiz ve net olarak yer
alamamasidir. Diizenleme alanindaki tiim araziler esdegerde kabul edilmesi ve ayni sekilde
esit olarak (esit oranda) degerlendikleri varsayimi, yeniden dagitimda biiyiik haksizliklara
ve esitsizliklere neden olmaktadir. Dagitimda gercek deger artis1 dikkate alinmadig: i¢in
kentsel yasam kalitesini artiracak agik alanlar kamu eline gecememektedir. Kentlerimiz
sikisik, dar ve kasvetli sokaklardan olusmakta, agik alanlar, meydanlar ve kentsel yesil

alanlar yasam kalitesini artiracak seviyede saglanamamaktadir.

21. yiizyilin ortalarinda, kentsel niifusun iki katina ¢ikmasi, yerlesik alanlarin ii¢ katina
¢cikma beklentisi (Un-Habitat, 2013) artan kentlesme karsisinda kamunun yeterli altyapiy1

ve sosyal donat1 alan1 bulmakta hayli zorlanacagi beklenen sonug olacaktir.

Diinyadaki uygulamalarda arazilerin yeniden gelistirilmesi ¢alismalar1 Once arazi
toplanmas1 islemi yani arazi stoku yapilmakta, ikinci olarak altyapi c¢aligmalarinin
maliyetlerinin geri kazanilmasi, Uglincli olarak arazi kullaniminin veya yogunlugun
degismesinin sonucu olarak ortaya ¢ikan degerin yakalanmasi seklinde sistematize edilmistir

(Van Der Krabhen ve Jacobs, 2013).

Diinyada arazi ve arsa diizenlemesini gelistiren veya yasal zemine kavusturan iilke
Almanya’dir (De Souza vd, 2018; Home, 2007). Almanya’da cografi farkliliklarina, emlak
hareketlerine veya yonetim sekline uygun olarak arazi ve arsa diizenlemesi (AAD)

yontemleri gelistirilmistir (Larsson, 1997; Jokel, 2001).

Japonya Alman arazi ve arsa diizenlemesinin uygulama yontemlerini alarak kendi imar
yasalarina adapte etmistir (De Sauza vd, 2018). Japonya 6zellikle II. Diinya savasinda
yikilan kentlerin yeniden yapilandirilmasinda arazi ve arsa diizenleme yontemlerini
kullanmigstir. Ayrica kentsel gelisme alanlarinda da yogun olarak arazi ve arsa diizenlemesi
uygulanmistir. Japonya diinyada arazi ve arsa diizenleme uygulamalarinda ekol haline
gelmistir. Asya iilkelerinde yogun olarak seminer ve egitim faaliyetlerini siirdiirerek kendi
ekolliniin uygulanmasina onciiliik etmektedir (Hayashi, 2000; Montandon ve De Souza,

2007; Nishiyama, 1987; Archer, 1986; Sorensen 2000).
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Alman ekolii baz1 yerel degisikliklere ugrayarak Avrupa’da uygulanirken, ingiltere Alman
ekoliinii somiirgelerinde uygulamaktadir. Almanya gelistirdigi yontemleri uluslararasi

diizeyde uygulanmasi yoniinde ¢aba gostermemektedir.

Ingiltere, Hollanda ve Kuzey Avrupa iilkelerinde miilkiyetin ¢cogu belediyelerin elinde
olmasi nedeniyle biiylik ¢apli arazi ve arsa diizenleme uygulamalar1 yapilmamaktadir
(Viitanen, 2002). Fransa’da 6zel miilkiyet hakim olmasina ragmen miilkiyet yapisinin
parcali ve kiiclik olmasi nedeniyle mahalle bazinda parcacil uygulamalar yapilmaktadir

(Sonnenberg, 1996; Viitanen, 2002).

Amerika’da her eyaletin kendine has uygulamalar1 vardir. Kaliforniya disindaki diger
eyaletlerde arazi ve arsa diizenleme uygulamalar1 konusu yasal zemine oturtulmamustir.
Kaliforniya eyaletinde arazi ve arsa diizenleme uygulamalar1 6zel mal sahipleri ve arazi
gelistirici firmalar tarafindan yapilmaktadir. Ancak uygulama yiiksek gelir getirmesi
muhtemel yerlerde yapilmaktadir. Sistem c¢ok yavas ve hantaldir. Uygulamalar uzun

sirmektedir.

Diinyadaki arazi ve arsa diizenleme uygulamalarinda kentsel yasam kalitesinin arttirilmasi
fikri biitlinciil olarak degerlendirilmeyerek artan degerin yakalanmasi en 6nemli faktor
olmustur (Doebele, 2002). Arazi ve arsa diizenleme uygulamalarinda gelistirilecek arazilerin
ilk degeri ile diizenleme sonrasi1 degerleri arasinda maksimum artis hedeflendiginden
emsaller yiiksek verilmekte, saglikli ve yasanabilir kentler i¢in gerekli donatilarin

saglanmasinda sikintilar yaganmaktadir.

Miilkiyet yapilart kiigiik, parcali ve hisseli olan iilkelerde arazi ve arsa diizenleme
uygulamalar pargacil olarak gerceklestirilmektedir. Planlamada tist 6l¢ek caligmalarina son
derece hakim olmalarina ragmen arazi ve arsa diizenleme uygulamalarinda mahalle bazinda

uygulamalara 6nem verilmektedir.

Yapilan pargacil uygulamalar sonucu biitiiniin goézden kagirilmasiyla mahalle dlgeginde

uygulama yapilan kentlerde sagaklanmalar olusmaktadir (De Souza vd, 2018).

Kiiresel sermayenin birikim mekanizmasina doniisme yolunda olan planlama ve

gayrimenkul gelistirme faaliyetleri bat1 kentlerini de olumsuz olarak etkilemekte arazi ve



arsa diizenleme uygulamalarinda arazi gelistiriciler tarafindan kentlerin yasamsal ihtiyaglar

g0z ard1 edilmektedir.

Arazi ve arsa diizenleme uygulamalarinin planlama siireci ile birlikte ele alinip kentsel
yasam kalitesinin gelistirilmesi ve iyilestirilmesine yonelik calismalar yeterli diizeyde

degildir (Meshur, 2004; Tiirk, 2007).

Planlama ve arazi ve arsa diizenleme ¢aligmalarinda kentsel yagam kalitesini artiracak acgik
alanlar, meydanlar, yollar, yesil alanlar, altyap1 ve sosyal tesis alanlarina yeterli alan ve
kaynak ayrilmast icin esit degerde ve oranda katkida bulunulmamakta, proje ve altyap:
maliyetlerinin karsilanmamakta, diizenleme nedeniyle artan degerin paydaslar arasinda
hakca paylasilmamakta, katilim deger ve oranina gore tahsis alaninin katilimcilara hakga

dagitilmamaktadir.

Arazi ve arsalarin diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrasi degerlerinin belirlenmesi ulusal
ve uluslararasi yetkin kuruluslarca serbest piyasa sarlarina gére gayrimenkul borsalarinda
yapilan islemler dikkate alinarak yapilmasi gerektigi kabul edilerek gayrimenkul
degerlendirme konusu caligsma kapsamina alinmamaistir. Bedel, deger ve fiyat kavramlari es
anlamda kullanilarak yetkin kurum ve kuruluglarca belirlenen diizenleme Oncesi arazi
degerleri topragin ikinci boyuttaki degeri (tarimsal), diizenleme sonrasi tigiincii boyut degeri

ise arsa lizerine verilen yap1 hakki degeri olarak kabul edilmistir.

Bu calisma ile kentlerin dogal seyrinde gelismelerini siirdiirmesi, arsa gelistiricilerinin
zorlamalari ile kentsel gelisme bdlgelerinde kontrolsiiz sagaklanmalarin, kentsel yerlesme
alanlarinda ¢okiintii alanlarinin olugmasi 6nlenerek ve kentsel yasam kalitesinin arttirilmasi
i¢in arazi ve arsa diizenlemelerinde hakga paylasimin saglanabilecegi her paydasin kendine
verilen paydan memnun olacagi toplumsal giivenin adalet duygusunun ve birlikteligin

saglanmasina biiyiik katkilar1 olacak arazi ve arsa diizenleme modeli gelistirilmistir.

Bu calismada onerilen modelle kentsel yasam kalitesinin iyilestirilmesi i¢in gereken kentsel
acik alanlarin, kentsel hizmetlerin karsilanabilmesi i¢in gereken alanlarin maliyetlerinin
karsilanamaz boyutlara ulagsmasini engelleyecek, kamunun kendi olusturdugu degerleri satin
almak zorunda kalmasina neden olmamak i¢in olusan arazi rantmin toplum yararina

kullanmak {izere kamu eline gegmesi saglanarak arazi ve arsa diizenleme uygulamalarina



yeni bir boyut getirilmistir. Adaleti uygulamanin temel noktas1 ve varacagi ideal nokta
olarak kabul eden, bu sekilde hazirlanan arazi ve arsa diizenleme tiizeleri haklarin hakca

dagitimin, kiilfetlerin hak¢a paylasilmasini saglayacaktir.

Bu calismanin birinci boliimiinde ¢alismada ele alinan konunun probleminin ne oldugu,
aragtirmanin amaci, hedefleri, ¢alismanin kapsami ve calismanin 6nemi agiklanmustir.
Calismanin kavramsal ¢ercevesini olusturan ikinci boliimde ise ana konusu olan arazi ve
arsa diizenlemesinin uygulama araglariyla birlikte hakcalik/esdegerlilik ve kentsel yasam
kalitesi kavramlar1 degerlendirilmistir. Caligmanin {icilincii boliimiinde arazi ve arsa
diizenlemesinin diinyanin ileri gelen iilkelerinde (Almanya, Japonya, Ingiltere, Fransa,
Amerika ve Hollanda) uygulamalar1 degerlendirilerek sunulmustur. Dordiincii bolimde
iilkemizde uygulanan arazi ve arsa diizenlemesi mevzuati, sorunlar1 ve sorunlara hukuksal
hak arayislar1 ele alinarak bdliim sonunda diinya iilkelerindeki uygulamalarla
karsilastirilmistir. Caligmanin besinci bolimiinde tezin yontemi ele alinarak arazi ve arsa
diizenlemesine getirilen Oneri acik alan yaklasimindan elde edilen verilerle
hakcalik/esdegerlilik modelinin kurgusu olusturulmus ve uygulamasi icin yer se¢im
gerekeeleri sunulmustur. Altinct boliimde 6neri modelin belirlenen pilot alanlarda planlama
stirecinde uygulamasi yapilmis ve elde edilen bulgular kapsaminda anlamli alan siirliliklar
ve oranlar degerlendirilmistir. Yedinci béliimde kavramsal ¢ergeve ve ¢alismada elde edilen

bulgularin planlamaya ve uygulamaya getirdigi kazanimlar sunulmustur.






2. KAVRAMSAL CERCEVE

Kentler ¢oklu bilesenlere sahip dinamik yasayan birimlerdir. Dogru kentsel planlama ve
gelisim hareketleriyle daha kaliteli yasanabilir alanlara doniisiirken, bireysel ¢ikar igin
yapilan miidahalelerde olumsuz yasam kosullar1 ortaya ¢ikmaktadir. Kentlerde yapilan
biitiin planlama miidahaleleri ve uygulamalar1 kentsel yasanabilirlik kavrami ile birlikte
digiintilerek ele alinmalidir. “Yasanabilirlik” kesin ve evrensel tanimi olmayan coklu
bilesenleri barindiran bir kavramdir (Salihoglu, 2012) ve diinyanin bir yerinde yasanilabilir
olarak nitelenebilen bir yasam c¢evresi, diinyanin bir bagka yerinde bu sekilde
nitelendirilmeyebilir. Yasanabilir kentlerin 6ncelikle diizenli miilkiyetleri ortaya ¢ikaracak
mekansal planlamalarla ve planlamanin en 6nemli uygulama araci da adaletli arazi ve arsa

diizenlemelerine ihtiyact bulunmaktadir.

Diinyadaki ve iilkemizdeki arazi ve arsa diizenleme calismalarini literatiire dayali olarak
arastirabilmek i¢in Oncelikle dil ve anlam biitiinligliniin saglanmasi gerekmektedir. Bu
boliimde caligmanin ana kavramlarini olusturan imarla artan degerin ve haklarin yeniden
dagitimi, hakcalik/esdegerlilik kavrami ve kentsel yasam kalitesi uluslararasi gercevede ve

iilkemizde ayn1 anlama gelecek sekilde belirlenerek ¢alisma yonlendirilmistir.
2.1. imarla Artan Deger ve Haklarin Yeniden Dagitim

Kentsel yasam kalitesini artirmak i¢in yapilan miidahalelerde mekansal uygulama
araclarinin se¢imi onemlidir. Kente fiziksel degisim getiren bu miidahale araglar1 kentleri
daha yasanabilir ve burada yasayanlarin daha mutlu oldugu mekanlar1 olusturmak ig¢in

kullanilmaktadir. Bu baglamda arazi ve arsa miidahale yontemleri asagida incelenmistir.

2.1.1. Arazi ve arsa diizenlemesi (AAD)

Arazi ve arsa diizenlemesi iizerinde yapilagsmaya olanak bulunmayan, paylasiimamis
paylardan olusan, birbirinin i¢ine gegmis ve diizgiin olmayan sekillere doniisen arazi veya
arsalar1 birlestirerek sosyal ve teknik altyapi hizmetlerine yeterince yer ayrildiktan sonra
kalan kismin diizgiin imar parsellerine doniistiiriilerek sahiplerine geri dagitilmasi islemidir.
Arazi ve arsa dilizenlemesi kadastro parselasyonunun imar parselasyonu haline

getirilmesidir. Arazi ve arsa diizenlemesi bir kent ya da yerlesim i¢in yapilmis imar planini



gercek hayata gegirmek i¢in 6zel veya kamusal miilkiyette olan taginmazlarin miilkiyet
durumlan dikkate alinmadan birlestirilerek imar planmnin getirdigi insanlarin ortak ihtiyaci
olan kamusal ve umumi hizmetlerin diizenleme ortaklik payr olarak kesintisi yapildiktan
sonra eski sahiplerine yeniden dagitilmasi siireclerini kapsayan bir uygulama yontemidir

(Keles, 1996).

Jokel’e (2002) gore arazi diizenlemesi bir proje alanindaki arazileri bina ve diger 6zel
kullanimlar i¢in kullanmak tizere degistirmenin 6zel bir yontemidir. Arazi diizenlemesinin
temel fikri, proje alaninin biitiin parsellerini yeniden diizenleme kiitlesine eklemektir. Tiim
bu alanlar oncelikle, yeniden diizenleme alaninin sakinlerinin gereksinimlerine hizmet

etmeyi amaglamaktadir.

Pek cok iilkede, arazi ve arsa diizenlemesi (land readjustment), 6zellikle zorunlu satin alma
ve altyapi tedariki i¢in kamu fonu bulunmadigi durumlarda, imar arazisinin diizenlemesi i¢in
tercih edilen bir yasal aragtir. Arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili diinyada dagmik bir

literattiir bulunmaktadir.

Almanya’da kullanilan “Baulandumlegung kavrami paylastirma olarak cevrilmektedir.
Arazinin diizenlemesiyle yapilan yeniden tahsis (aynt zamanda arazinin yeniden
dagitilmasina da denir), yasal olarak diizenlenmis resmi bir imar prosediiriidiir (Riehle ve
Bazlen, 2013). Federal Alman Yargitay’inin bir igtihatinda arsa diizenlemesi “miilkiyetin,
seklini bazen de konumunu degistirmis bir tasinmazda kesiksiz siirmesidir” denilmistir
(Koktiirk ve Koktiirk 2007). Onceden gelismemis bir alanin baslangigtaki gelisimine ya da
hali hazirda insa edilmis bir alanin bir kalkinma planinin sartlarina uygun olarak yeniden

diizenlenmesine hizmet etmektedir (Miiller, 2018).

Arazi ve arsa diizenlemesi Japonya’da “Tochi Kukaku Seiri” olarak adlandirilmakta ve bir
kamu-6zel ortaklik araci olarak goriilmektedir. Kamunun ve toprak sahiplerinin mevcut
arazi kullanim aliskanliklarinin eksik ve yetersiz oldugu yerlerde kentsel gelisimle maliyet
ve faydalarini karsiladigr bir uygulamadir. Proje uygulamasi i¢in birincil mekanizma
“replotting” (kanchi) olarak bilinmektedir. Reploting, bir projenin nihai senaryosunu
gerceklestirmek icin birka¢ arazinin yeri, formati ve alaninin degistirilmesi anlamina

gelmektedir (De Souza, 2018).



Arazi ve arsa diizenlemesi, Hindistan'da arazi havuzu (land pooling), sehir planlama

programlar1 ve sehir gelistirme programlar gibi ¢esitli bolgesel terimlerle bilinmektedir.

Arazi havuzu (land pooling) kentsel alanlarin planli gelisimini yonetmek icin kullanilan bir
tekniktir. Bu nedenle, bir devlet kurumu secilen bir arazinin parsel grubunu havuzda
birlestirerek yol ve acik alan diizenine gore teknik ve sosyal altyapisini olusturur. Kalan
arsalar miilk sahiplerine ilk oranlarina gore paylastirilir ve geri kazanilmis arsalarin bir
kisminin satilmasiyla da maliyetin karsilanir. Arazi havuzu arazi ve arsa diizenlemelerinin
alan esdegerliligi ve bedel esdegerliligi yontemlerinin ikisinin de kullanildig1 bir tekniktir.
Arazilerinin sadece alan biyiikliiklerinin bir havuzda toplanmasiyla alan esdegerligi
yonteminde, alan ve degerleriyle birlikte bir havuzda toplanmasiyla da bedel esdegerligi
yonteminde kullanilmaktadir. Arazi havuzu yaygin olarak Japonya, Giiney Kore ve
Tayvan'da kullanilmakta, Endonezya, Nepal ve Malezya'da da kabul edilmektedir (Archer,
1992).

Endonezya’da arazi toplulastirmasi (land consolidation) olarak bilinen arazi ve arsa
diizenlemesi “mekéansal plana uygun olarak arazi miilkiyeti ve arazi kullaniminin yeniden
yapilandirilmasi i¢in arazi politikast ve toplulugun c¢evre ve dogal kaynaklar1 korumak i¢in
aktif katilimiyla altyapt ve kamu tesisleri gelisimi i¢in arazi temini” olarak
tanimlanmaktadir. Ayrica Endonezya, arazi toplulagtirmasint (land consolidation)

benimseyen ilk Giineydogu Asya iilkesidir (De Souza, 2018).

Arazi ve arsa diizenlemesi Ispanya’da ise “Reparcelacion” olarak adlandirilarak
uygulanmaktadir. Yeniden parselleme olarak da ¢evirebilecegimiz kavram bir alanda kentin
fiziksel olumsuzluk gerekcelerinin giderilmesi, kaliteli alanlarin olusturulmasi i¢in yapilan

parsel diizenleme islemidir (Gielen, 2014. 65).

Fransa’da arazi diizenlemesinde kullanilan terim ise “Remembrement Urbain” dir. Kentsel
arazi toplulastirmas1 olarak terciime edecegimiz kavram, kentsel alan planlamasi
cergevesinde mevcut parselleri yeniden sekillendiren topragin yeniden toplanmasi ve

yeniden dagitilmasi olarak tanimlanmaktadir (Masson, 2016).
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Arazi ve arsa diizenlemesinin bir diger kavrami Amerika Birlesik Devletleri’nde kullanilan
“Land Assembly”dir. Arazi birlestirme olarak da bilinen, tipik olarak ekonomik kalkinmanin

hedefleri i¢in bir takim miilklerden tek bir alan olusturma islemidir (Franzi, 2014).

Sonu¢ olarak farkli iilkelerde farkli isimlerle nitelendirilen arazi ve arsa diizenlemesi

kavraminin kullanim amac1 aynidir.

Arazi ve arsa diizenlemesinin literatiirii

Ortak ve bireysel kentsel alanlar1 diizenleyen ve topluma olumlu etkiler sunan arazi ve arsa
diizenlemeleri planlarin uygulamaya aktarilmasini saglayan islemlerdir. Arazi ve arsa
diizenlemesi kentsel alanlarda yapilan planlarin uygulanmasi amaciyla 6zel ve kamusal
miilkiyetlerin birlestirilmesiyle kentin umumi ihtiyaglarina ayrilacak alanlar i¢in yeterli
diizenleme ortaklik paymin ayrilmasiyla miilk sahiplerine yeniden diizenlenen planh
miilkiyetlerin dagitilmasi islemidir (Labasse; 1978; Yavuz; 1980; Yildiz, 1983; Giittler,
1988; Keles 1996).

Viitanen (2002) tarafindan belirtildigi gibi, arazi ve arsa diizenleme prosediirii sadece arazi
sahiplerine adil davranilmasi, plan kalitesinin iyilestirilmesi, topluma daha iyi mekanlar
sunan ve cevresel faydalar saglayan bir siirectir. Belirli maliyetlere ve yodntemin
verimliligine dayandirilmamaktadir. Ayrica, milk sahiplerinin siirece katilmasim
kolaylastirmakta, mekéansal planlar tarafindan yaratilan kalkinma maliyetlerinin ve

karhliklarin adil bir sekilde dagitilmasini saglamaktadir (Sonnenberg, 1996).

Arazi ve arsa diizenlemelerinin uygulamadaki baslangi¢ noktasi uluslararasi literatiirde
incelendiginde 1632 yilinda Otto Von Guericke Almanya’nin Magdeburg sehrinde arazi ve
arsa diizenleme plan1 yapmistir. 1666 yilinda ise Londra’daki biiyiik yangindan sonra
Christopher Wren Londra i¢in arazi ve arsa diizenleme plani yaptig1 goriilmektedir (De
Souza, 2018). Fakat bu iki plan uygulamaya gegcememis ilk diisiinsel ¢alismalar olarak
kalmiglardir. 1791 yilinda Amerika Birlesik Devletlerinde George Washington ve belli
saylda toprak sahibiyle yeni bir sehir olusturmak i¢in anlasmis L'Enfant Planin1 uygulamak
amaciyla arazi diizenlemesi yapmustir (Schnidman ve Shultz, 1990). 1861 yilinda ispanya’da
Ildefonso Cerda Barselona i¢in arazi diizenleme projesinde artan degerin mal sahiplerine

gitmemesi i¢in ek vergi dnermistir. 1870 yilinda Japonya’nin Kobe bolgesinde ciftgiler tarim



11

topraklarni toplulastirarak daha verimli hale getirmek ic¢in gelistirmislerdir. Diinya’da
kentsel alanlarda diizenlemeyle ilgili mevzuat 1875 yilinda Almanya’nin Mainz kentinde
yiirlirliige girmis fakat uygulamanin yapilmasinda miilkiyet sahiplerinin %75 inin bagvurusu

olmasi1 gerektigi kosulu saglamadigi i¢in pratikte etkili bir mevzuat olmamaistir.

Almanya’da 1891°de miilk sahipleri kentsel arazilerin yapisini yeniden diizenlemek i¢in ilk
goniilli anlagmalara baglamistir. Arazi diizenleme yontemleri diger iilkelerde de
yayginlasmaya baslamis ve Japonya Adickes’in yasasini terciime ederek 1919 tarihindeki
sehircilikle ilgili yasasina uyarlamistir. Japonya’daki uygulamalari izleyen iilkeler de dogal
afetlerden sonra kentlerinin yeniden insasinda yasal mevzuatlari gelistirmek ve uygulamak
icin Alman sistemini incelemislerdir. 1900°lii yillarin baslarinda Ingiltere somiirgesi
altindaki iilkelerden (1915 yilinda Hindistan’in Bombay, Maharashtra ve Gujarat
Eyaletlerinde, 1921 de Filistin’de, 1928 de Bati1 Avustralya’da kentsel alanda ve kentsel
gelisme alanlarinda) daha fazla vergi toplamak ic¢in arazi diizenlemelerini uygulamistir.
Diizenlemeyle ilgili uluslararasi bilgi transferleriyle Tayvan ve Giiney Kore’de arazi ve arsa
diizenlemeleri Japonya’nin 6nderliginde yapilmistir (Home, 2007). II. Diinya savasindan
once iilkeler genelde arazi alt boliimlerinin diizensiz ya da siipheli miilkiyeti bulunan
tarimsal arazilerde, miilkiyet haklarini pekistirmek i¢in yasal ¢erceveler gelistirmistir. II.
Diinya savasindan sonra ise savasin getirdigi gida problemlerinin goriilmesiyle tarimsal
iretkenlikte yogunlasma Hollanda, Fransa, Belcika, Avusturya ve Finlandiya gibi iilkelerde
kiiltiirlerinden, geleneklerinden ve yasalarindan etkilenerek farkli prosediirlere gore yeniden
kirsal arazi diizenleme projelerine baglamistir (De Souza vd, 2018). Ayrica II. Diinya
savasinda zarar goren kentlerin yeniden insasinda arazi diizenleme yontemleri kullanilmastir.
1900’11 yillarin sonuna geldiginde tilkelerde kentsel diizenlemelerle ile ilgili yeni yasalar
cikarilmis ve uygulamaya calisilmistir. Arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili uluslararasi
literatiir ele alindiginda, ¢aligmalarin yogun olarak 1980°1i yillarin baslarinda uygulandigi
gozlenmistir (Tiirk ve Unal, 2003). 19. yiizyilin sonundan itibaren giiniimiize kadar olan
donemde yasal kaynaklarda arazi diizenlemede; arazilerin bdliinmesi ve birlestirilmesi, arazi

ve arsa diizenlemesi ve kamulagtirma olarak ti¢c yontem kullanilmistir (Mutlu, 2013).

Literatiirde arazi ve arsa dilizenlemesiyle ilgili ¢ok sayida c¢aligma bulunmaktadir.
Arastirmalarin ¢ogu, tilkelerdeki arazi ve arsa diizenleme siirecinin genel kavramlarina (Tan
vd, 2009; Seidel, 2005; Rokahr, 1998; Salali, 2014; Akkas, 2016; Cevre ve Sehircilik
Bakanligi, 2016), yasal ¢ercevelerine (Koktiirk ve Koktiirk, 2007; De Souza vd, 2018),
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sistemin isleyisine (Kayikel, 2003; Connellan, 2002; OECD(UK), 2017; OECD (Japan),
2017; De Souza vd, 2018; Aveline, 1997; Colkesen vd, 2007; Salali, 2014; Konursay, 2004;
Archer, 1986; Un-Habitat, 2013; Research Service, 2016; Doebele, 1982; Zeeuw, 2018),
yapilan uygulamalara (Jokel, 2001, 2002; Montandon and De Souza, 2007; Ispir, 2006;
Dinler ve Oztiirk, 2002; De Zeeuw vd, 2016; Oxley vd, 2009; Cete, 2010), sistemin
avantajlarina ve dezavantajlarina (Larsson, 1997) yonelik odaklanmistir. Bu caligmalar,
genel kullanim, temel ilkeler, avantajlar ve dezavantajlar, deneyimler, problemler ve arazi
ve arsa diizenlemesi ile ilgili gelecekteki Oneriler i¢in yeterli bir temeli saglamaktadir.
Literatiiri gelistirerek arazi ve arsa diizenlemesinin sistematik degerlendirilmesinde
kullanilabilecek degerlendirme g¢ercevesi arazi ve arsa diizenlemesi bolimiiniin sonunda
sunulmustur. Arazi ve arsa diizenleme uygulamalarimi inceleyerek yapilan
degerlendirmelerle yagsam kalitesini olumlu etkileyen acik ve yesil alanlarla sosyal donati
alanlarmin hakgalik ilkesine gore elde edilecegi ideal arazi ve arsa diizenleme sistemine
ulasmak miimkiin olacaktir. Bu baglamda Almanya, Japonya (Kolombiya, Angola), ingiltere
(Bat1 Avusturalya, Hindistan), Fransa, Amerika ve Hollanda gibi gelismis iilkelerde bu
diizenlemeler iiclincli boliimde incelenerek arazi ve arsa diizenlemesi ¢ikarimlarina yon

verilmistir.

Literatiir calismalarinda arazi ve arsa diizenlemesi kentsel arazi gelisimi i¢in kolay veya hizli
bir ¢6zlim olmadigi i¢in elestirilmistir (Sorensen, 2000a). Bir¢ok arastirmaci tarafindan arazi
ve arsa diizenleme siiregleri, yliksek kentsel arazi talebine cevap verebilecek kadar hizli ve
basit olmali1 diye dnerilmistir (Mathur, 2012; Tiirk, 2003; Karki, 2004; Cete, 2010; Sorensen,
2000; Tirk, 2005; Mathur, 2013; Agrawal, 1999). Arastirmalar arasinda arazi ve arsa
diizenleme projeleri ile ana plan arasinda bir baglant1 kurulmasi gerektigi ve belediyenin
detayli planlamasi ile bina diizenlemelerinin biitlinlestirilmesi gerektigi konusunda bir fikir
birligi bulunmaktadir (Sorensen,2000a; Cete, 2010; Larsson,1997; Sorensen, 2000; Tiirk,
2005; Mathur, 2013; Archer, 1992; Agrawal, 1999). Arazi ve arsa diizenlemesinde arazi
politikas1 yeni yerlesmis alanlarda kentsel altyapt saglanmasma ve hizmetlerine
deginmelidir. Belediyeler genellikle ana altyapiyr saglamakta ve diger tesislerin tedarikini
ozel sektor gelistiricileri uygulamaktadir. Bu durumda ana altyapiya en yakin olan arazi
gelistiriciler tarafindan gelistirilmekte ve ana altyapidan daha uzakta olan arazi genellikle
bakimsiz kalmaktadir. Bu durumun tistesinden gelmek icin altyap1 insaatlar1 ve maliyetleri
arazi ve arsa diizenleme siirecine dahil edilmelidir (Mathur, 2012; Tiirk, 2007; Mathur,

2013). lIyi uygulamalarin bir parcasi olarak, arazi ve arsa diizenleme dilinde aynilik
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saglanmali, arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili yasalarla biitiinlestirilmeli ve arazi ve arsa
diizenlemesi ile diger arazi diizenleme araglar1 arasindaki iliski kurulmalidir (Tiirk, 2005).
Arazi ve arsa diizenleme uygulamalari etkin bir kendi kendine finansal ara¢ olmasi i¢in arazi
diizenleme siireci maliyeti geri kazanimi saglamalidir (Mathur, 2012; Sorensen, 2000a;
Larsson, 1997; Tiirk, 2007; Mathur, 2013; Archer, 1992; Agrawal, 1999). Diger yandan arazi
ve arsa diizenleme uygulamalar yetersiz kentsel kosullart olan alanlardaki uygulamalarda
proje alani igindeki her tiirlii ekonomik kosullara cevap verebilmelidir. Diislik gelir
gruplarinin sosyal ve ekonomik hedeflerini desteklemek i¢in, diisiik maliyetli evlerin
isaasint saglayacak arazi biiyiikliikleri saglamalidir (Sorensen, 2000a; Sorenson, 2000;
Karki, 2004; Larsson, 1997; Li ve Li, 2007). Diger bir yandan arazi ve arsa diizenleme siireci
seffaf olmalidir ve biitiin aktoler faaliyetlere, siireclere, hesaplamalara erisebilmelidir

(Agrawal, 1999; Mathur, 2012).

2.1.2. Resmi kurumlarca (res'en) yapilan arazi ve arsa diizenlemeleri

Arazi ve arsa diizenlemelerinin biitiin iilkelerdeki uygulamalarinda tamamen kamu yonetimi
(yerel yonetim) tarafindan resen, hi¢ kimsenin iznine gerek kalmadan yapilan uygulama
yontemine resmi alan diizenlemesi denir. Almanya ve Japonya’da biiyilik bolgelerde yapilan
uygulamalarda  kullanilmaktadir.  Siireci  kisaltmasi, anlagsmazliklarda kamunun

miidahalesini kolaylastirdigi i¢in bu yontem tercih edilmektedir (Y1ildiz, 1983).

2.1.3. Goniillii arazi ve arsa diizenlemeleri

Goniillii arazi diizenlemesi ise arazi sahiplerince olusturulan birlikler, dernekler veya
kooperatiflerce hazirlanan ve yetkili kamu kuruluslarinca onaylanan diizenleme seklidir. Bu
yontem Almanya, Japonya, Fransa ve Hollanda’da kiiciik alanlarda yapilan uygulamalarda

kullanilmaktadir (Yildiz, 1983).

2.1.4. Alan esdegerligi yontemine gore arazi ve arsa diizenlemeleri

Alan esdegerligi yontemi arazi ve arsa diizenleme yontemleri igerisinde esas olarak
diizenlemeye tabi tutulan tiim arazi ve arsalarin bedellerinin esit oldugu ilkesine
dayanmaktadir. Bu ydntem 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi hiikiimlerine gore

Tiirkiye’de uygulanmaktadir. Ayn1 zamanda Almanya'da yapilan hamur uygulamalarinda,
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alan olgiitiine gore dagitim veya degere gore dagitim Alman mevzuati (ALY, md 58/1)

uyarinca esdegerlik ilkesine gore yapilmaktadir (Akgesme, 2006).

2.1.5. Bedel esdegerligi yontemine gore yapilan arazi ve arsa diizenlemeleri

Bedel (deger) esdegerligi arazi ve arsa diizenlemesi igerisinde bir malikin tasinmaz mali
diizenlemeden once ve sonra ayni degerde olmasi ilkesine dayanmaktadir. Esdegerlik
yonteminin uygulanabilmesi i¢in tasinmazlarin diizenlemeden onceki ve diizenlemeden
sonraki rayi¢ degerlerinin bilinmesi gerekir. Almanya (AIY md. 57) ve Japonya (LR md.94)
gibi gelismis iilkelerde arsa diizenlemesinde dagitim sirasinda deger esitligi yontemi yaygin
olarak kullanilmaktadir. Esdegerlik yoOntemini kisaca esit degerlere dayanan, bazi
durumlarda hisselendirmeyi ortadan kaldiran, uygulamadaki olumsuzluklar1i en aza

indirmeyi amaglayan bir yontem oldugu da sdylenebilir (Ulger, 2004. 58).

2.1.6. Yap1 hakki esdegerligine gore yapilan arazi ve arsa diizenlemeleri

Yapi1 hakki esitligi yontemi miinferiden Almanya’da kiigiik yerlesimlerde arazi fiyatlarinin
degismedigi alan esdegerliligi yonteminin uygulandigi sinirli bolgelerde uygulanmaktadir.
Arazi fiyatlariin sabit oldugu bolgelerde yapilan planlama ve uygulama g¢alismalarinda
farkli taks ve kaks degerlerine sahip arsalarin yer degistirmeleri zorunlu oldugu durumlarda
parseller yeni konumlanacaklar1 yerde alansal olarak biiyiiyerek ya da kiicililerek yap1
haklarin1 korurlar. Yap1 haklar1 yoniinden esitlik saglanarak uygulama yapilir. Yap1 hakki
esitligi diizenlemeye giren arazinin bulundugu boélgede tasidigi yap1 hakkini gittigi bolgede
de aynen korumak i¢in gerektiginde alansal degisime ugramasidir (Tiirkoglu, 1988.58-64).

2.1.7. Arazi ve arsa diizenlemelerinde parsel bazinda yapilan uygulamalar

Sinir diizeltmesi

Iki parsel arasinda, tasinmazin kullanimini etkileyen sinirin olmasi ve bunun parsel
alanlarinin degismemesi sartiyla ve parsel sahiplerinin anlagmasiyla gerceklesen diizeltme
islemine sinir diizeltmesi denir. Arazi ve arsa diizenlemelerinde uygulama planlara uygun
imar parseli olugturmanin en basit ve kolay sekli, sinir diizeltmesidir. Sinir diizeltmesinde
temel alinan kriter, iki parselin siir diizeltmesi yapildiktan sonra parsellerin alanlarinin

degismemesi gerektigidir (Uygun, 2011. 11). Smr diizeltmesi islemiyle yeni parseller
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iiretilmemekte, var olan miilkiyet sinirlar1 imar verilerine gore biraz daha kullanish hale

getirilmektedir (Akgesme, 2006).

Ifraz

Bir parselin boliinerek ayrilmasi islemini, yani tapuda tek bir parsel seklinde kayith olan
taginamayacak boyutta malin, diizenlenmis bdlge planina uygun sekilde birden fazla pargaya
ayrilmasi ve bu sekilde tescil edilmesi igslemi ifraz olarak adlandirilmaktadir (Planli Alanlar
Imar Yonetmeligi 4. maddesi). Uygun ise bir parselin plan ve ydnetmelik hiikiimlerine gore

en az iki pargaya bdliinme islemi olarak tanimlamigtir (Uygun, 2011. 11).

Tevhit

Parsellerin birlestirilme islemini, tapuda ayr1 ayr1 kayitli olan ve birbirine bitisik sekilde yer
alan birden fazla tasinmazin tek bir parsel seklinde birlestirilmesi tevhit islemidir (Planl
Alanlar imar Yonetmeligi, 4. maddesi). Uygun ise plan ve ydnetmelik hiikiimlerine gore en

az iki parselin birlestirilme iglemi olarak tanimlamistir (Uygun, 2011. 11).

Terk

Imar planlarinin uygulanabilmesi igin olusturulacak imar parsellerinin olusumu sirasinda
miilkiyetlerde bedelli veya bedelsiz olarak bir kism1 veya tamaminin kamu kullaniglari i¢in

terk edilmesi iglemidir (Mutlu, 2013. 24).

2.1.8. On denetim

Kentlerin gelisme alanlarinda arazi ve arsa diizenlemelerinin oniinde olusabilecek engelleri
kaldirmak igin kullanilan bir ydntem olarak 6n denetim kullanilir. On denetim bir
kamulastirma degildir, bir gézlemdir ve aragtirmadir. Gelisme alanlarindaki miilkleri imarl
altyapili arsa haline doniistiirmek i¢in yapilacak arastirmalar ve calismalardir. Kent
ceperlerinde kentin gelisme ydnlerinde 6n denetim bélgeleri olusturulur. On denetim yapilan
bolgelerde arazilerin giincel degerleri piyasa kosullarina gore tespit edilir. Arazi degerlerinin
dogru belirlenebilmesi i¢in 6n denetim bdlgesinde her tiirli alim satim isleminde

belediyelere sufa hakki taninmalidir. Sufa hakki nedeniyle alim satim islemleri gercek
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degerinden yapilir. On denetim bolgesinde piyasa hareketleri yoniinden belli bir siire

izlenerek arazilerin yaklasik (gercege en yakin) degerleri belirlenir (Giittler, 1988).

2.1.9. On edinim

Kentin 6n denetim bolgesine dogru gelisme potansiyelinin artmasinin gdzlenmesi lizerine,
bélgede miilk sahipleri ile 6n edinim anlagmasi yapilir. On edinim bir kamulastirma degildir,
miilkiyetin diizenleme sonuna kadar gegici devridir. Bolgede yerel yonetim Onciiliigiinde

milk sahipleri ile birlikte imarli, alt yapili kentsel arsalar tiretmektir (Gtittler, 1988).

2.1.10. Kentsel yapih alan diizenlemesi

Kentsel yasam kalitesini arttirmak i¢in ¢agdas kent ve c¢evre standartlarinin saglanmasi,
fiziksel, sosyal etkilesimli ve giivenli kentsel alanlar olusturulmasi ve bu alanlardan
toplumun esit sekilde faydalanabilmesi i¢in yapilan kentsel doniisiim uygulamalar1 olarak
karsimiza ¢ikmaktadir (Lichfield, 1992; Akkar, 2006). Roberts ve Sykes (2000) ise fiziksel,
toplumsal, cevresel ve ekonomik kosullarin iyilesmesine katki saglayan kapsamli ve
biitiinlesik bir eylem biitiinii olarak tanimlamaktadir. Kentsel yapili alan diizenlemesi yani
kentsel doniisiim birbirine entegre edilen politikalarin meydana getirdigi projelerin ortaya
konularak, yeni kentsel alanlarin {iretilmesinden ziyade mevcut alanlarin yeniden

planlanarak kaybolan veya azalan yasam kalitelerinin arttirilmasiyla iligkili bir kavramdir.

Kentsel donilisiim i¢in arastirmacilar birgok agiklama yapmistir. Kentsel alanlar gevresel,
fiziksel, sosyal ve ekonomik gibi etkenlerin olumlu veya olumsuz etkilesimleri sonucu
olarak degisime ugrar ve doniisiim ihtiyaci ortaya ¢ikan alanlarda ihtiyaglara gére mekanin
degismesidir (Yerliyurt, 2008). Bat1 {ilkelerinde ise kentsel doniisiim mekansal sorunlarin
¢Ozlimiinii saglayan ve olumsuz degisime ugrayan bir bolgenin cevresel, fiziksel, sosyal ve
ekonomik kosullarina kalic1 ¢oziimler getirmeye ¢alisan kapsamli bir eylem ve vizyondur
(Mcdaniel, 2010.43). Kaybedilen ekonomik canliligin yeniden gelistirilmesi, pasif olan
toplumsal bir islevin aktif hale getirilmesi, toplumsal soyutlanmanin oldugu alanlarda
biitiinlesmenin saglanmasi ve ¢evresel kalitenin (ekolojik dengenin) kayboldugu alanlarda

dengenin yeniden saglanmasidir (Sarp, 2016.7).
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Diinyada birbirinden farkli kentsel doniisiim uygulamalar1 yapilmistir. Béyle bir durumun
yasanmasi dogaldir, ¢linkii her bir uygulama birbirinden farkl 6zellikler ve kiiltiirel degerler
barindirmaktadir. Ayrica yonetimlerin aldig1 kararlar ve projeleri yliriiten kurumlar veya
kuruluslar farkli amaglar dogrultusunda bu konuyu ele almaktadir. Sekil 2.1°de kentsel

doniisiim eylem bigimleri kisaca sunulmustur.

Kentsel Yapili Cevrenin Doniisiimiinde Eylem Bigimleri

entsel Yenileme — Yenilenme (Urban Renewal — Urban Renovation) Miidehaleci Eylem Bigimleri
entsel Yeniden Canlandirma (Urban Revival - Urban Revitalization)
entsel Yeniden Olusum (Urban Regeneration)

entsel Soylulastirma (Urban Gentrification)
—i

(Fiziksel, Sosyal ve Ekonomik Déntigtimii,
Yeniden Yapilandirmay1 Yonlendiren)

Kentsel Koruma (Urban Conservation) C
o Korumaci Eylem Bigimleri
Kentsel Sagliklagtirma (Urban Rehabilitation)

Sekil 2.1. Kentsel yapili ¢evrenin doniisiimii (Demirsoy, 2006)

Kentsel yapili ¢evrelerin doniisiimiinde arazi kullanimindaki temel degisimlerde yerlesim,
ada-parsel, yap1 Olceginde bilesenlerden olusan kentsel yapili ¢evreler farkli ¢ikarlara ve
beklentilere sahip aktorlerin istekleri, amaglari, kaynaklari, sinirlar1 ve birbirleri ile iligkileri
sonucu olugmaktadir. Yapili ¢evreyi anlamak bu aktorleri, onlarin isteklerini, amaglarini ve
birbirleriyle olan iligkilerini bilmeyi gerekli kilmaktadir. Tiirkiye’de kentsel yapili cevrelerin
iretim ve bigimlendirilmesi, planlama sistemine baglh olarak yiiriitilmekte ve

denetlenmektedir.

Kentsel yapili ¢evre arazi kullanimi, ulasim sistemleri ve fiziksel ¢evre birlesiminde insan
aktivitelerini igeren bir biitlindiir. Hall ve Doe (2000) yapili ¢evrenin bilesenlerini {i¢
seviyede tanimlamaktadir. ilk seviyede yerlesim, ikinci seviyede alan morfolojisi ve iigiincii

seviyede parsel Olceginde bilesenler yer almaktadir (Tekel ve Ar1, 2013).

Kentsel donilisiimii sadece fiziksel yapilardaki miidahale olarak ele almamak kentsel
doniistimle meydana gelen degisimleri de ele almak gerekir. Kentsel yapili ¢evrenin
doniisiimii, iyilesmesi fiziksel ve sosyal gelisimdir. Kentlilerin ihtiyacini karsilayamayan
yetersiz kalan ¢evrenin kaliteli ve saglikli hale getirilmesidir. Bu alanlarin kentsel yasam

standartlarma uygun hale getirilmesiyle yasam Kkalitesi artmaktadir. Ozellikle yeni
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olusturulan g¢evrenin kalitesini tasarim ilkeleri belirlemektedir. Bu noktada olusturulan
kaliteli mekanlarla kentin ve kentlinin arasindaki iliskide insan-mekan karakterlerinin
giiclenmesi saglanmaktadir. Bu alanlara getirilen kaliteli tasarim ilkeleriyle ortaya ¢ikan
mekanlar belli gelir durumlar1 yiiksek tabakalara hitap etmekte ve kent biitlinliigiine uyumu
saglanmaktadir. Kentlilerin yasam kosullar1 i¢in yeterli altyapinin olmadigi ¢ok yogunluklu
alanlardan daha kaliteli yasam mekanlarmin olusturuldugu, agik yesil alanlarla dogayla
biitiinliik saglayan, teknik altyapinin yetersiz kalmadigi, sosyal ve kiiltiirel ortamlarin

olugsmasina zemin hazirlayan az yogunluklu alanlar olusturulmaktadir.

Sagliklt gelisen kentlerde geg¢misten gelece§e uzanan tarihsel siireklilikler ve ozgiin
kimlikler korunurken kentin zaman ve mekan i¢indeki degisimleri bu o&zelliklerini
etkilemektedir. Ozellikle tarihin &ziinii olusturan tarihi kent merkezleri tarih havasindan
koparilmakta ve ekonomik bir arag olarak kullanilmasiyla bu degisim ger¢ceklesmektedir. Bu
alanlarin ruhunu yasatan ilk yerlesenlerinin aidiyet duygusu gili¢lendirilmeli ve yasadiklar

kentleri sahiplenmeyi ve sonugta var olan kent kimliklerinin korunmasi saglanmalidir.

Kentsel yapili ¢evrenin doniisiimii mekansal ve sosyal bir iyilesmedir. Kentsel ¢evrede
olusturulan bu iyilesme siirecinde belirlenen tasarim kriterlerine gére mekansal alanlarda
fonksiyon degisikligiyle yasam kosullarini olumlu etkileyen ¢evreler tasarlanmaktadir. Sekil

2.2°de kentsel yapili alanlardaki kentsel degisim etkenleri verilmistir.
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Kullanici Degisikligi

- Kentsel soylulastirma

- Kentsel dontistimle alana yiiksek

gelir gruplannin yerlesmesi

- Tarihi kent merkezinin ilk yerlesenlerinin

soylannin geri gelmelerinin saglanmast

- Kentsel koruma Planlama ve Tasarim

Yogunluk Degisiklig Alan kullanim politikalarn

- Kentsel yeniden olusum Kentlesme

- Kentsel yenileme Ll Goi b= Kentsel yapili gevre

- Kentsel soylulagtrma Kiiresellesme

Teknolojik gelismeler

- Fonksiyon degisikligi

- Sanayi alanlarmin kent digmna taginacak

yetlerini konut veya ticari alanlara birakmast

- Cokintii alanina doniigmiis kent merkezine
ticaret fonksiyonunun yiiklenmesi

- Kent merkezinde az yogunluklu prestij alanlaninin

olugturulmast 1 1

imar Hakl Transfori Olumlu degisim Olumsuz Degigim

- Kentsel yenileme
- Kentsel yeniden olusum

- Gelir dizeyinden kaynakli yer degistirme
- Zomnlu yer degistirme

- Gecekondu 6nleme bolgelerinin doniisiminde

Sekil 2.2. Kentsel yapili alanlarda kentsel degisim etkenleri
2.1.11. imar hakki transferi

Imar hakki transferi kentsel yapili gevrelerde yapilasmaya izin verilmeyecek yerlerde
(uygulama yapilan bolgede kentsel sit alanlar1, dogal sit alanlari, sulak alanlar, tarim alanlari,
dogal koruma alanlar1 vb. kentsel dokusu ve siliiyeti kesin korunacak bolgelerde) konutu
bulunan kisiler ile diizenleme nedeniyle ayn1 bolgeden parsel verilemeyen kisilerin imar
hakkini bagka bir alana transfer edebilme imkéan1 sunulmasi olayidir. Mataraci ve arkadaslari
(2017) sahip olunan gayrimenkuliin korunarak veya bundan kar edilebilmesini saglayan
kentsel doniisiim/gelisim gibi imar degisimlerinin 6zel miilkiyetteki bir kisim haklarin
kisitlanmasina ¢oziim getiren “Imar Hakki Transferi-IHT” olarak tanimlamislardur.
Planlama sonucu yapilan diizenleme ile arazilerin mevcut bulundugu alanlarin zorunlu
olarak kamuya birakilmas1 gereken durumlarda tasinmazlarin haklarinin esdegerlilik
ilkesine gore baska imarli alanlara taginmasi ya da istege bagli olarak emlak borsasinda

menkullestirilmesidir.
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Haklar1 aktarilacak taginmazlarin varsa gayrimenkul borsalarindaki islemlerden,
Gayrimenkul Yatirim Ortaklik (GYO) firmalarindan, uluslararasi yetkisi olan arazi ve arsa
degerlendirme kuruluslarindan haklar1 kisitlanan taginmazlarin gergek degerleri alinmasi
gerekir. Gergek degerleri ile gidecekleri yani alic1 yerin degeri belli olduktan sonra transfere
konu olan haklar gonderici ve alict yerin degerlerine gore haklar zeminde biiyliyerek ya da

kiiclilerek mekanda yerini alir.

Imar hakki transferi.

¢ Kentsel yenileme
¢ Kentsel yeniden olusum

e Gelir diizeyinden kaynakli yer degistirme (Bu alanlardaki imar haklarinin kentin gelisme

alanlarinda, daha diisiik maliyetli alanlara transfer edilmesi)

e Zorunlu yer degistirme (kentin zorunlu sosyal donati ihtiyaci i¢in bdlgedeki insanlarin

baska alanlara taginmasi)

e Gecekondu onleme bolgelerinin doniisiimiinde (mevcut imar haklarinin kendilerine konut
tahsisine yetecek diizeyde olmayan hak sahiplerinin haklarinin kentin daha uygun fiyath

bolgelerine aktarilmast)
gibi amaglarla kullanilabilmesinin yaninda.

e Tarim alanlari, acik yesil alanlar, rekreatif alanlar, kirsal karakteri olan alanlar, kiy1
alanlari, mineral kaynaklar ve yeralti sularinin oldugu alanlar, yamaclar ve manzara
noktalari, su kalitesi korunmasi gereken alanlar, sulak alanlar, yaban hayati koruma
alanlari, altyap1 yetersizligi olan alanlar, tarihi ve kiiltiirel alanlar gibi alanlarinin

korunmasinda da kullanilmaktadir.

Tiirkive’de Imar Haklarinin Transferi

Amerika’da ve diinyanin gesitli kapitalist iilkelerinde kullanilmakta olan IHT plan uygulama
aract Ulkemiz yasal mevzuatinda 2863 sayili Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanununda yer almaktadir. 2004 yilinda 5226 sayili kanunun sekizinci maddesiyle 2863

sayilt kanunda yapilan degisikle koruma kararlariyla haklar1 kisitlanmig alanlarda bu kisith



21

haklarin aktarim bolgesi olarak tanimlanan alanlara aktarilarak faydalanabilecekleri
belirtilmistir. Tiirkiye’de miilkiyet haklarinin degisim degerlerinin kullanim degerlerinden
ayrilmasi ile imar hakki transferi 6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi’nin 13.
maddesinde imar hakkinin baska bir alana aktarilmasi olarak yer almistir. 3194 sayili Imar
Kanununda imar hakki transferi plan uygulama araci karsiligini bulmadigindan, s6z konusu

Kanun maddesinin bugiine kadar uygulama sanst olmamustir.

Imar haklarinin bir transferi olarak gayrimenkullerin menkullestirilmesi

Diinya iilkelerinin emlak borsalarinda imarli, imarsiz arsalar ve konutlar islem gorebilmekte
bu sayede gayrimenkul ve tiirevlerinin alternatif sermaye piyasa araci olarak borsalagmasi
saglanmaktadir. Bu borsalarda islem goren gayrimenkuller farkli degerlerdeki birden fazla

gayrimenkulle takas yapilabilecegi gibi ayn1 zamanda satis islemleri de ger¢ceklesmektedir.

Gayrimenkul borsalarinin uluslararast 6zellige kavusmasi, gayrimenkule dayali menkul
islemlerin yayginlagmasi gayrimenkul piyasasinda kaynaklarin gesitlendirilmesi dnemli bir
katkidir. Kentsel gelisme icin gerekli olan yapisiz kentlesmeye uygun araziler ve kentsel
arsalar bulmak, kentsel yenileme-kentsel doniisiim icin yapili gayrimenkuller temin etmek

cok hizl1 ve kolay olmaktadir.

Kentsel gelisme icin gerekli olan imarsiz arazilerin toplanmasinda borsada gecerli giinliik
degerler kullanildig1 i¢in arazilerin imar oncesi ilk deger tespiti konusunda higbir sikint1 ve
anlagmazlik olmamaktadir. Resmi ya da 6zel girisimcilerin imarli kentsel arsa liretimi i¢in
katilimc1 paydaglarin katilim pay degerleri borsa degerlerine gore tespit edilmektedir. Boyle
bir sistemde gayrimenkullerin iglem gérmesi sektor acisindan seffaflik saglayarak haklarin

kullaniminda daha giivenilir bir ortam yaratmaktadir.

Ulkemizde gayrimenkul sektdriinde yerli/yabanci yatirimcilarin giiven ortami igerisinde
islemlerini gerceklestirebilmesi icin kayit disi ve diizensiz yapisini ortadan kaldirarak
diizenli, dl¢iilebilinirligi ve seffaf islemlere zemin hazirlanmasini, gayrimenkul alim-satim
ve kiralama islemlerinin kayit altina alimarak menkullesmesini, kiiclik birimlerde
satilabilmesi amactyla MUSIAD ve Yildiz Teknik Universitesi isbirligiyle 2018 yilinda
Gayrimenkul Kiymetler Borsast A.S. kurulmustur (Gaboras, 2019).
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Tiirkiye’de tasinmaz mal hareketlerinin borsadan yedi yirmi dort yapilabilmesi,
izlenebilmesi ve dogru bilgilere zamaninda ulasilmas1 amaciyla bu borsa kurulmustur. ileri
teknolojinin getirecegi olanaklarla yeni finansal araglar bu borsa sayesinde kullanilmaktadir.
Bu siirecin is hacminin biiyiik olmasi {ilke i¢in istthdam yaratan kaynaklardan biri olmasini

saglamigtir.

Sistem devrede takas bank tiirli bir banka gibi hizmet vermektedir. Para tahsil edilmeden
tapu devri yapilmamaktadir. Konut projesi uygulayan GYO’lar konut satis1 i¢in sertifika
cikarmaktadir. Gayrimenkul Sertifikasi, gayrimenkul projelerine bireysel ve kurumsal
yatirimcilarin giivenle ortak olmalarini saglayan bir yatirim aracidir. Sertifikalarin ihracinin
yapilabilmesi icin konutlarin ruhsatlar1 belediyelerden alinmaktadir. Bu sertifikalar ayni
zamanda borsada islem gorebilmektedir. Borsaya sunulacak sertifikalarda bir metrekare
konut icin birim bedel konulmaktadir. Istenildigi kadar sertifika almabilmektedir veya

satilabilmektedir (Borsa Istanbul, 2019).

2.1.12. Anlamh biiyiikliik, biitiinliik ve islevsel iliskiler

Planlamanin ve buna bagli uygulamanin biiyiikliigiinii ve sinirlarini, kent ceperindeki
miilkiyet dokusunun gegerli fonksiyonlar1 belirler. Kent ¢eperinde ¢ok dnemli mikroklimaya
sahip tarim alanlarinin, orman alanlarinin, su havzalarinin bulunmasi gibi fiziki sinirlayicilar
ile niifus artis1 ve gogler bu uygulama sinirlarini belirler. Kentler disaridan siirekli go¢
almalar ile kent sinirlar1 dogal sinirlayicilari zorlayarak olumsuz sagcaklanmalara neden olur.
Parcacil uygulamalar, kent ¢ceperindeki sagaklanmalari arttir. Her yerlesmenin kendi kendine
ya da g¢evresindeki yerleskelerle olusturdugu bolgede, bolge bazinda kendi kendine yeterli
hale gelmesiyle kontrolsiiz giicler sinirlandirilarak kentlerde kontrolsiiz biiylimeler 6nlenmis

olur.

Literatiirde mahalle birimi (neighborhood unit) ¢alismalarinin uzun bir tarihi bulunmaktadir.
Mahalleler, 6zellestirilmis mekansal alternatifler saglamak i¢in en bilindik ve planlamada

uygulanabilir kimlik ve eylem birimleridir (Park ve Rogers, 2015).

Mahallenin alan biyiikligii ile ilgili yapilan caligmalara bakildiginda 1920 yilinda
MacKenzie merkezde bagimsiz merkezi is alanlarinin bulundugu tek ve ¢ok aileli konutlarla

cevrelenen ana caddesi bulunan 1350 feet yarigapa (¢eyrek mile = 402,24m) ve yaklasik 131
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acres (yaklasik 53 ha) araziyi kaplayan alani bir mahalle olarak tanimlamaktadir (Nolan,

1927).

Ayn1 zamanda Clarence Perry, mahalle birimi teorisini Onermistir. Perry’in mahalle
biriminin merkezinde bir ilkokul vardir ve okula bes dakikalik yiirlime mesafesinden (¢eyrek
ile yarim mile yarigcapli) olusturulan alanda 5000°den 9000 kisiye kadar niifusun
yasayabilecegi ve bu birimin biiyiikliigii 160 acres (yaklasik 65 ha) olarak tanimlanmigtir
(Perry, 1929; Lawhon, 2009).

Stein (1942) Perry’nin fikrini yarim mile yarigapina kadar genisleterek bir mahallenin
merkezine giinliik ihtiyaclar icin kiiclik bir aligsveris merkezi ve bir ilkokul yerlestirmistir.
Bu birimlerin ii¢ tanesinin birlesmesinde bir lise ve bir veya iki biiyiik ticaret merkezi
olusturulmustur (Mumford, 1954; Stein, 1949). Stein’in mahalle birimi 500 acres (yaklasik
202 ha) bir araziyi i¢ine alan bir yerlesim biiylikliigiinii kapsamaktadir.

Benzer sekilde, N. L. Engelhardt Jr.’da 1943'te okullara bagli olarak farkli mahalle 6lgekleri
sunmustur. Engelhardt, bir oyun alania ve kreslere ¢eyrek mile bir yliriiylis mesafesi
(yaklasik 402m) ve ilkokula maksimum yiirlime mesafesi olarak yarim mile (yaklasik 804m)
yarigaplt yasam birimi dnermistir (Gallion, 1950; Bailly, 1959). Bu birimde bir ilkdgretim
okulu etrafinda tanimlanan bir mahallede 1700 ailenin (o donemin aile bliylikliigline gore

6000 kisi) yasayacagini varsaymaktadir.

Duany ve Plater-Zyberk (1994) ve Nelessen (1994) 3,0 mph (1609x3=4827m) hizla bes
dakikalik bir ylirliylis (¢ceyrek mile yarigapli alan = 51ha) standardini ve birimin merkezinde
otobiis duraklari, otoparklar ve bir okul Onermislerdir. Calthorpe (1993)1lin mahalle
biriminde 2.27 mph (1609x2,7=3652m) yiriime hizin1 dikkate alarak 2000 feet
(2000x3048=609.6m) yaricapla (yarim daire seklindeki mahalle, 160 acres (58,4ha - 65ha)
alan biiyiikliigii) on dakikalik bir yiiriime siiresini desteklemistir (Hornik, 1994; Hur vd,
2010).

Spreiregen ve De Paz (2006) 6 dakikalik siiriis mesafesinde merkezinde bir eczane, otomobil
hizmetleri ve bir siipermarket gibi kullanimlarin bulundugu 7.500-20.000 niifusa sahip
mabhalleler onermistir. Ara¢ hizi 30 mph oldugu varsayildiginda, 3 miles bir yarigap:

(yaklasik 4828m), 18.000 acres (yaklasik 7300 ha) bir alan1 kaplamaktadir.
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Mahalle biriminde literatiirdeki ¢aligmalardan goriildiigli izere mahalledeki niifus, alanlar,
temel kamusal tesisler ve yiirliylis mesafesi gibi kavramlar dikkate alarak alan biiyiikliikleri
olusturulmustur. Yapilan ¢alismalar mahalle biiyiikliikleri izerine yogunlagmistir. En kiigtik

AAD uygulama alan1 biiyiikliigii ile ilgili ¢alismalara rastlanmamustir.

Kentsel planlamada mahalleleri olusturan en kiiclik komsuluk birimi ve anlamli uygulama
alan1 biiyiikliigiinii bulmak i¢in niifus verileri ve donati standartlarinin dikkate alinmasi
gerekir. Planlamada anlamli alan biiyiikliigiiniin hesaplanmasinda ¢ikis noktasi egitim
alanlar1 olmas1 gerekir. Ulkemizde ilkdgretim, ortadgretim ve lise egitimleri mecburidir. Bu

durumda.

TUIK 2017 verilerine gore toplam okul ¢ag1 yas grubunun toplam niifusa oran1 %18.608
bulunmaktadir. Ilkokul, ortaokul ve lise egitim birimlerinde en az iiger derslikten bir egitim
biriminde 36 derslik olmalidir. Her dersilk i¢cin 20 6grenci oldugu kabul edilirse egitim
biriminde toplam 720 6grenci bulunmaktadir. Bu durumda niifusun %18.608’si 720 kisi ise
toplam niifus 3869 kisidir. Tiirkiye 2017 y1l1 ortalama hane halki biiyiikligi 3,4 kisi/ailedir
ve bu da 1138 aile yapar ve 1138 konut (daire) ihtiyaci vardir.

Planl alanlar yénetmeligine gore kisi bas1 biiriit konut alan1 40m? dir. Bu durumda 3,4x
40x1138=154768m? konut alan1 gerekir ayrica konut alan1 kadar sosyal donati alanina

ithtiyac vardir. Bu durumda en kiigiik uygulama alani 31ha olmaktadir.

Anlamli alan biiyiikliigiinde baz alinan egitim alanlarinda birimin merkezini ana okullar
olusturmalidir. Arazi kullanim standartlarina gore anaokullarinin yiirime mesafesi 200m-
400m arasinda degismektedir (Ersoy, 2009.16). Buna gore anaokullarina ylirlime mesafesi
ortalama 300m almabilir. 300m olan ylirlime mesafesi normal yiiriime hiziyla dakikada 60m
olarak alindiginda (Beng vd, 2016; Alsancak, 2020) bes dakikalik yiirlime mesafesine
karsilik gelmektedir.

Kentsel alanlarda en kisa yiiriime uzaklig1 olarak kabul edilen bes dakikalik yiiriiyiis ile

erisilebilen alan en kii¢iik planlama ve AAD uygulama alani olarak kabul edilebilir.

300m yaricapl bir dairenin alan1 28.26ha olarak bulunmaktadir. Bu biiyiikliik yonetmelik

ve standartlara gore bulunan 31ha’lik anlamli biiyiikliige ¢ok yakindir. Anlamli niifus
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bliytikliigii ise yaklagik 4000 kisidir. 4000 kisi kiiclik bir kasaba veya kentlerde kiiciik bir
mabhalle biiyiikliigiidiir. En az 28ha ve iistii alanlarda yapilan AAD uygulamalar1 hakcalik
ilkesine gore daha dogru sonuglar verir. Alan daha kii¢iik olursa planla getirilen kamusal

fonksiyonlar uygulama sinir1 disinda kalabilir.

2.2. Hakc¢ahk/Esdegerlilik Kavram

Planlamada esitlik kavram1 toplumdaki farkli topluluklarin olanaklara veya firsatlara ayni

oranda erisme olgusu olarak ele alinabilir. Esitlik her bir bireye ayni sekilde davranmak

degildir (Ayhan, 2009).

Arazi ve arsa diizenleme uygulamalarinda esdegerlilik kavrami diizenlemeye giren
gayrimenkuliin yeni konumlanacagi alanda mevcut degerinin karsiligi olan alana veya
degere sahip olmasidir. Yalpir ve Ekiz (2017. 60)’e gore esdegerlilik esashi arazi ve arsa
diizenlemesi kadastro parsellerinin diizenleme Oncesi ve dilizenleme sonrast deger
degisiminin birbirine esit olmasi olarak tanimlanmistir. Diizenleme sonunda ne kar eder ne
de zarar. Esdegerlik kavrami arazi ve arsa uygulamalarinda karsimiza alan esdegerliligi,

bedel esdegerliligi ve yap1 hakki esdegerliligi yontemleri olarak ¢ikmaktadir.

Kent planlama literatiiriinde Ingilizce olan “equity” sdzciigii Tiirkgeye “hakcalik” veya
“hakkaniyet” olarak ¢evrilerek kullanilmaktadir. Tiirk Dil Kurumu “hakgalik” kavramina bir
aciklama getirmemistir fakat “hakkaniyet” kelimesini “hak ve adalete uygunluk™ olarak

tanimlamistir (Caliskan, 2017).

Bu agiklamalardan hareketle arazi ve arsa diizenleme ¢alismalarinda hakgalik kavrami hak
ihlallerini 6nleyerek dogal ve kiiltiirel kaynaklarin kullanilmasi ve korunmasinda esit hak ve
sorumluluklara sahip olma ve kamu karar verme mekanizmalarina esit katilma hakkini
kapsamakatadir (Yigitbasioglu, 1998). Giiniimiizdeki ve gelecekteki toplumun her
kesiminin dogal ve sosyal kaynaklardan esit¢e yararlanabilmesini ifade etmektedir (Cavus
ve Kog, 2017). Hakgalik kavram1 yaygin olarak esdegerlilik anlaminda da kullanilmaktadir.
Arazi ve arsa diizenlemelerinde hakcalik/esdegerlilik kavramlar1 diizenlemeye giren
tasinmazlarin diizenleme sonrasinda olusan kar ve =zararlarin kamu ile esit olarak
paylasilarak yeni olusan parsellerin diizenleme Oncesi ve sonrasi deger oranina gore

dagitimidir.
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Mutlu ve Balaban (2016) ise “hakc¢alik” kavramini farkli ele alarak iyi bir yerlesmeden daha
iyi bir toplumsal durumu ifade ettigini belirtmistir. Bu kavrami siyasal ve dini inang
farkliliklarina, farkli etnik guruplara, irklara ve cinsiyete bakilmaksizin yasam icin temel
ihtiyaclarin hak¢a karsilanmasi olarak agiklamislardir. Hakgalik bireysel konulardan ziyade
mekansal alanlardaki esitsizliklerle daha alakalidir. Bireysel esitsizlikler mekansal
esitsizlikler nedeniyle tekrar tekrar iretilmektedir. Bu nedenle dogal ve mekansal
kaynaklarin kullanilmasin1 gergeklestirecek planlama caligmalar1 durumu diizeltmek
amacini gercekten benimsemesi ve planlama alanindaki kaynaklarin hak¢a kullanilmasini

hedefi haline getirmelidir (Cavus ve Kog, 2017).

Arazi ve arsa diizenleme islemlerinde miilkiyet sahiplerine hak¢a dagitim yapilmasi
diizenleme islemleri i¢in oldukca onemlidir. En eski adalet dagitim o6l¢iitii hakcaliktir.
Hakgcalik sosyal etkilesimin bir¢ok alaninda kullanilan goreli bir kavramdir. Hakgalik ilkesi
etkilesimdeki girdi ile ¢ikt1 arasindaki oranla ilgilidir. Hakg¢alik kurami Sosyal Miibadele
Kuraminin (Social Exchange Theory) bir uzantisidir. Bu kurama gore kisiler ihtiyaglarini
karsilamak amaciyla degis-tokus iliskisi i¢cinde etkilesim saglamaktadirlar. Bu iliskide
yatirimlar ve sonuglarinin adil olmasi iliskiyi belirleyen noktadir. Sosyal iliskilerde neyin
hak¢a oldugunu herhangi bir durumda belirleyecek mutlak sayilabilir bir 6l¢iit yoktur.
Adalet kavraminin algisinin olugmasi ve 6l¢titlendirilmesi 6nemli bir role sahiptir. Hakgalik
kavrami sosyal bir durumdur ve insanlar kendilerini hakg¢a gosterme arayisindadirlar
(Atalay, 2007). Arazi ve arsa diizenlemesinde ise hakcalik kavrami diizenlemenin ana ilkesi

olarak ele alinmali ve bunun sonucunda kaliteli kentsel mekanlar tasarlanmalidir.

2.3. Kentsel Yasam Kalitesi

Yasam kalitesi kavrami yerel, ulusal ve uluslararasi arastirma platformlarinda bircok
degerlendirmeye acik bir kavramdir. Bu kavram farkli alanlardaki bir¢ok bilim insanlari
tarafindan yapilan ¢alismalarda farkli agilardan ele alinmis ve tanimlanmistir. Bu nedenle
yasam kalitesinin birgok tanimina rastlamak miimki{indiir. Bu tanimlarda ortak olan noktalar
bireyin hayatina iliskin nesnel degiskenlere ve bireyin kendi algis1 dogrultusunda olusan
0znel degiskenlere bagli oldugudur (Tosun, 2013). Yasam kalitesi kavrami1 gevresel kalite,
yasanilabilirlik ve siirdiiriilebilirlik gibi kavramlarla birlikte kullanilmakta bu kavramlar
temel alan ¢alismalarda kavramlarin genel goriilmekte ve bu konuda farkli disiplinlerdeki

bilim adamlar tarafindan ¢ok c¢esitli tanimlara rastlanmaktadir (Dissart ve Deller, 2000).
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Szalai’ye (1980) gore, yasam kalitesi goOstergeleri, belirli insan gruplarinin refahini
karakterize ettigi Ol¢lide sosyal gdstergelerdir, ancak hem nesnel olarak gozlemlenebilir
gergeklere hem de insanlarin kendi yasamlari hakkindaki 6znel degerlendirmelerine
dayanmaktadir. Diener ve Suh (1997) yasam kalitesini belirlemek icin felsefi yaklasimda
bulunmusg, Wheeler (1991) bir saglik programi i¢in insanlarin yasam kalitelerini belirleyen
unsurlart anket kullanarak 6l¢miis, cografi bir perspektif kullanan Cutter (1985), mekanla
ilgili ic boyutta nesnel ve 6znel bilgiler igeren bir yasam kalitesi modeli 6nermistir. Van
Kamp vd. (2003) yasam kalitesi kavramini ¢evrenin dlgiilebilir mekansal, fiziksel ve sosyal
bilesenleriyle, algilanma bicimlerini bir arada ve buna gore bireysel etkilerin de

degerlendirildigi bir yaklagimla ele almistir.

Kentsel altyapi, sosyal donat1 alanlari, ulasim ve konut alanlarinin toplumsal, ekonomik ve
mekansal 6geler agisindan belirlenen standartlarin {izerinde olmas1 ve kentte yasayanlarin
bu olanaklardan esit yararlanmasidir (Geray, 1998). Kentte cagdas kent ve c¢evre
standartlarinin saglanmasinin yani sira yararlanma haklarmin herkese saglanmasiyla da

ilgilidir (Torunoglu, 1997; Uger, 2009).

Daha bir¢ok bilim insam1 yasam kalitesini 6l¢cmek icin psikolojik, sosyal, ekonomik ve
cografi gibi bir¢ok unsuru farkli sekillerde degerlendirerek ideal yasam kalitesini
tanimlamaya c¢aligmistir. Literatiire dayanarak, belirli yerlerde yasam kalitesini nasil
artirllacagi konusunda oOnerilerde bulunmak zordur. Bir¢ok c¢alismada yasam kalitesinin

ortaya ¢ikmasi gereken kolayliklar i¢in bir deger elde edilmeye ¢aligilmistir.

Birgok farkli tanim1 bulunmasina kargin yasam kalitesinin bireyin hayatina iliskin objektif
degiskenlere ve bireyin kendi algilamasi dogrultusunda sekillenen siibjektif degiskenlere
bagl bir kavramdir. Bu baglamda kentsel yasam kalitesi nitel/siibjektif ve nicel/objektif

bilesenleri olarak iki kategoride degerlendirilmelidir.

2.3.1. Nitel kentsel yasam kalitesi bilesenleri

Niteliksel/stibjektif yasam kalitesi kisinin yasam anlayisi ile belirli ya da belirsiz icsel
(memnuniyet) standardinin uyusmasi olarak tanimlanmaktadir. Siibjektif (nitel) yaklasim,
calisilan kisi veya gruplarin algilarina, goriislerine, yer ve aidiyet duygusuna, okunaklilik,

ortak belleklerine ve zihinsel durumlarina odaklanarak yapilan ¢aligmalardir (Kladivo ve
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Halas 2012; Kabadayi, 2006; Oktay, 2007; Marans ve Stimson, 2011; Marans, 2012).
Gecmisten giiniimiize yasam kalitesinin arastirilmasi i¢in bircok ¢aligma yapilmis ve bu
caligmalarda algilama, degerlendirme ve memnuniyetlerinin 6l¢iilmesi gibi siibjektif veriler
kullanilmistir (Marrans, 2007; Poor vd, 2014). Ayrica ¢alismalarda daha 6nce kullanilan
yasam kosullar1 yerine yasamin ¢ok boyutlu deneyimi konularina agirlik vermislerdir
(Campbell vd, 1976, Rezaei, 2015). Bu nedenle yasam kalitesinin biiyiik 6l¢iide bireyin
refahina ve refah algilarina bagl oldugu aciktir (Qawasmeh, 2014).

Niteliksel gostergeler kentlerde yasayan kisilerin kentsel hizmetlerden duyduklari
memnuniyet diizeylerini gostermektedir (Psatha vd, 2011). Niteliksel gdstergelerle yapilan
Olgtimler tatmin diizeylerine iliskin daha detayli analizlerin yapilmasina olanak
saglamaktadir. Ulkemizde &znel gostergelere dayali kentsel yasam kalitesini belirlemede

onemli sayida ¢alismalar bulunmaktadir (Sar1 ve Kindap, 2018).

Kentsel alanlarda, ¢evre kosullari, sosyal gelisim, etkilesim ve sagligin temelini olusturan
unsurlar, demografi, glivenlik gibi niteliksel yasam kalitesi gostergeleri konut ve ¢evresinin
vaziyeti ile kisilerin algi ve memnuniyetleri cercevesinde sekillenmektedir (Okumus ve
Eytiboglu, 2015; Oktay, 2007). Buna bagli olarak da konut ve mahalle memnuniyeti, tasinma
arzusu, yasadig1 ortama aitlik duygusu, suc algisi, okul kalitesine iligkin algilar, saglik
hizmeti algilari, komsuluk iliskileri, yasanilan ¢evrenin temizligi hakkinda hisler, giiriiltii
hakkinda hisler, yonetim hakkinda hisler, saglik hizmeti memnuniyeti, kentsel sosyal donati
alanlarina duyulan genel mutluluk (genel refah) gibi birgok niteliksel kentsel yasam kalitesi

bilesenleri bulunmaktadir.

2.3.2. Nicel kentsel yasam kalitesi bilesenleri

Niceliksel/objektif dlgiitler veya gostergeler, bireysel ve cevresel boyuttaki l¢iilebilir veya
gozlemlenebilir gostergelere dayanan yasam standartlarini  gostermektedir. Nicel
gostergelerle kentin sundugu hizmet ve olanaklara yasayan bireylerin esit ve dengeli bir
sekilde erisebilmesi degerlendirilmektedir. Nesnel gostergeler kentin tiim bireylere sagladigi
toplam kentsel kalite diizeyini 6l¢gmeye caligmaktadir (Kladivo ve Halas, 2012; Sar1 ve

Kindap, 2018; Poor vd, 2014).
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Literatiir taramasina dayanarak nicel yasam kalitesinin gerceklesmesine katkida bulunan
baslica ana yasam kalitesi bilesenleri dogal-ekolojik, arazi kullanimi, ulagim-iletisim, sosyal
ve kiiltiirel, ekonomik ve siyasal konu basliklarindan olusmaktadir ve alanlarda kentsel
yasam kalitesini 6l¢gmek i¢in nicel gostergelere dayanan bir¢ok ¢alismalar bulunmaktadir (EI
Din vd, 2013; Kladivo ve Halas, 2012; Sar1 ve Kindap, 2018; Poor vd, 2014;Tosun, 2010;
Marans, 2007; Marans, 2012; Emiir ve Onsekiz, 2007; Qawasmeh, 2014; Olfaty ve
Garavand, 2014; Kladivo ve Halas, 2012). Calismalardan elde edilen veriler dogrultusunda
kentsel yasam kalitesinin nicel bilesenleri arazi kullanimi, ¢evre, demografi, ekonomi,
egitim, konut, saglik, erisilebilirlik basliklar1 altinda ¢izelge 2.1°de sunulmustur. Cizelgede
sunulan veriler kentsel yasam kalitesini etkileyen digsal veriler olup kentsel diizeydeki

mekansal diizenlemelerle toplumsal esitligi ve adaleti olgiilebilir kilmaktadir.

Cizelge 2.1. Kentsel yasam kalitesi nicel bilesenleri (Sar1 ve Kindap, 2018; Marans ve
Stimson, 2011;Rezaei, 2015;E1 Din vd, 2013;Psatha vd, 2011;Levent ve
Nijkamp,2006; Kladivo ve Halas, 2012; Qawasmeh, 2014)

Arazi kullanim Cevre

Demograli

Kisi bagina diisen agik-yesil alan miktan
mara agilan yesil alan oran1
Rekreasyon alanlan ve park alanlan miktar:
Yesil alanlarin toplam alana orani
Toplan alan i¢indeki korunana alanlarm orani
Niifus yogunlugu
Sosyal ve kiiltiirel alanlann yeterliligi

Hava kalitesi
Su kalitesi
T¢ilebilir suya erigebililir niifus
Kisi bagma diigen sera gazi miktari

Tehdit altinda olan biyolojik tiir oran
Giirtiltii kirliligine maruz kalan niifus

Karbondioksit emisyon miktar1

Atiksu aritma miktari
Kisi bas1 yillik toplanan kati atik miktar:

Kisi bag1 yallik kat auk miktart

Kisi bagina diigen tehlikeli atik miktari

Kentsel alnada niifus artis hizi
Yas gruplarina gére niifus oram
Gog 1statistikleri
Sug istatistikleri
Trafik kazalarina bagl 6liim oram

Egitim

Konut

Saglik

Okuryazarlik orant
Ogretmen basina dilgen 6grenci sayist
Mezuniyet orant
Okul terk oram

Konut fiyati-Gelir orani
Kira gelir orant
Sosyal Konut oran1
Sahiplik durumuna gére konutlarin dagihm
Kisi bagina ortalama yagam alan
Oda bagina diigen kisi sayist
Konut yogunlugu

Erigebilirlik

Lkonomi

Otomabil sayisi

Issizlik orant

Bebek/gocok 6liim orani
Dogumda yagam siiresi
Kisi bagina diigen doktor sayist
Kisi bagina diisen hastane yatak sayis1
Oliim oran1
Kronik hastaliklarim goriilme sikligt

Her ulagim tiiriiniin toplam ulagim seferi i¢indcki pay:
Ortalama evden ige erigim siiresi
Temel ihtiyaglara 500m mesafede erisebilen niifus orani
Toplu tasimaya 500m uzaklikta niifus oram

Ortalama hanchalki geliri
istihdam oram:
Kisi basina GSMH artis hiz1
ayat pahalih
Yoksulluk smirmin alunda yagayan niifus orani
Gelir adaletsizligi
Sosyal destege bagimli olan hanehalki oram

Kisi bas1 gelir

Satin alma giicii

Bisiklet yolu uzunlugu
Yesil alanlara 15 dk mesafede erisebilir olan niifusun orani
Ulagim tiiriine gore giinliik kathedilen mesafe
Ulagim duraklarina yakin olan niifus veya konut oram
Toplu tagima kullanic1 miktart

Yasam kalitesi kentsel planlamayla entegre bir kavramdir. Kentlerin daha yasanabilir hale

gelebilmesi i¢in daha adaletli sonuglari sunan nicel mekansal verilere dayanan planlama
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yaklagimlari sunmaktadir. Kentsel yasam kalitesinin saglanmasiyla saglikli bir kent yapisini
olusturur. Bunun i¢in de kiiltiirel, ¢evresel, toplumsal, ekonomik ve siyasal ihtiyaclarin

karsilanarak birer hak olarak goriilmeli, korunmali ve gelistirilmelidir.

Ulkemizde kentsel yasam Kkalitesine iliskin standartlar kapsamli olarak mevzuatta
tanimlanmamistir. Sadece kentsel sosyal ve teknik altyapi alanlart nicel standartlar olarak
“Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik” ve “Mekansal Planlar Yapim Y 6netmeligi”
ile belirlenmektedir. Yonetmeligin Ek-2 tablosunda egitim tesisleri alani, sosyal acik ve yesil
alanlar, saglik tesisleri alani, sosyal ve kiiltiirel tesisler alani, ibadet yeri ve teknik altyap1
basliklar1 itibariyla kisi bagina diisen asgari alan kullanimlari bulunmaktadir. Bu
standartlardan en 6dnemlisini ve kentsel yagam kalitesinin 6l¢iimii bakimindan en kullanislt
olanimi kisi basina diisen sosyal acik ve yesil alan biiyiikliikleri olusturmaktadir. Cevresel
kentsel yasam kalitesinin bir parcasi olan kentsel yesil ve acgik alanlar toplumsal ve bireysel
kentsel yasam kalitesi lizerinde etkisi biiyiik olan mekanlar olup kentsel yasam kalitesi

baglaminda biitiinciil olarak ele alinmalidir (Qawasmeh, 2014).

2.3.3. Kentsel acik ve yesil alanlar

Acik alanlar kentlerin canliligin1 gosterdigi nefes alma mekénlaridir. Kent planlamasinda
acik alanlar i¢in bir¢ok tanim yapilmistir. En genel tanim olarak kapali alanlarin disinda
kalan insanlarin giinliik yasantisini siirdiirdiigli mekanlar olarak aciklanmaktadir. A¢ik alan
kavramu islevsel acidan ele alinirsa genis anlaminda veya bos ya da yesil kavramlarina denk
gelmektedir. Eger agik alan tanimini fiziki agidan degerlendirirsek devamli ve belirli
fonksiyonla belirlenmemis hicbir kullanis1 olmayan fakat gecici islevleri yerine getirebilen
0zgiin olan bos alanlardir (Aydogdu, 2007). Diger yandan ise kapali olmayan dig mekanlar
iizerinde bir amaca uygun yapilasmalarin olmadigi ve rekreasyonel kullanim icin
potansiyelleri olan alanlardir (Giil ve Kiiclik, 2001). Bu farkli karakterli ¢ok sayida
kullanimlara mekan saglayan alanlar insanlarin ve toplumlarin fiziksel hareket etme-gezme,
dinlenme, temiz hava alma, rekreatif ve estetik ihtiyaclarini karsilamak gibi 6nemli gorevleri
bulunmaktadir. Ozellikle yogun yapilasmis alanlarda doga ile iliskilerini kesmis insanlar i¢in

acik alanlar kurtarici niteliktedir (Aydogdu, 2007).

Acik alanlarla ilgili yapilmis ¢alismalar incelendiginde (Kisar, 2004; Koramaz, 2010; Yildiz,
2007; Ergan, 2011; Giil ve Kiiciik, 2001; Onder ve Polat, 2012; Kiraz, 2015 ) ekolojik,
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psikolojik ve ekonomik acilardan ele alinarak degerlendirildigi ve yasam kalitesi lizerinde
etkisinin biiylik oldugu goriilmektedir. Ag¢ik alanlarin kent yasaminda fiziksel, sosyal ve
saglikla ilgili temel gereksinimleri saglamada etkileri de olumludur. Toplumda aidiyet ve
sahiplenme duygularinin olusturulmasini, sosyal birlikteligin saglanmasi ve sosyal aglarin

gelistirilmesini saglamaktadir (Dunnet vd, 2002).

Acik ve yesil alanlar kentlerin saglikli gelismesinde onemli yere sahiptir. Kentlerde
rekreasyon, ekoloji ve arazi diizenlemesine yonelik farkli islevler saglamaktadirlar.
Rekreasyon fonksiyonuyla kent icinde ve disinda sportif donatimlara ve fiziksel aktivitelere
olanak vermektedirler (Tirkoglu ve Koramaz, 2012). Ekolojik islevi ile kent igerisinde
oksijen iiretimi, giiriiltiiniin azaltilmasi, kirli havanin filtre edilmesi, serinlik ve sicaklik
etkisi, riizgar hizin1 kesme ve iklimlendirme-klima gibi fonksiyonlarina imkan tanimaktadir
(Tepe, 2018). Kentin icinde ve ¢evresinde artmakta olan endiistriyel tesisler, konutlar ve
motorlu tasitlardan ¢ikan gazlar nedeniyle kirlenen havadaki toz ve zararli gazlan
temizleyerek kente temiz hava saglamaya yardimci olmaktadir. Diger bir taraftan acik
alanlarda bulunan agaclar kanalizasyon ve drenaj kanallarindan daha fazla etkili olarak daha
az maliyetle ylizey suyu akisinin fazlasini yonetebilmektedir. Ag¢ik ve yesil alanlarda
bulunan agaglar ayn1 zamanda sehirlerde ge¢irimsiz yiizeyler yiiziinden yer ylizeyinin suyu
emmemesi problemini ¢dzmekte ve asfaltsiz alanlarda suyu absorbe etmektedir (Onder ve

Polat, 2012).

Acik ve yesil alanlar kisin daha sicak, yazin ise daha serin bir etki olugturmaktadirlar. Giines
battiktan sonra bitkilerin terleme olay1 ve zemindeki ve su yiizeylerindeki buharlagma ile
birlikte hava serinlemektedir. Bitki yapraklari giin 1sinlarini tutmakta, yansitmakta, absorbe
etmekte ve bir kismmi da gecirmektedir. Bu sayede bitkiler yaz aylarinda sicakligin

diismesini saglamakta ve kisin ise ters yonde bir etkisi bulunmaktadir (Tepe, 2018).

Arazi organizasyonu fonksiyonu ile kentlerin fiziksel alanlarinda kiitle bosluk dengesi
saglanmaktadir. Kent icindeki yesil alanlar arag trafigini yerlesim alanlarindan ayirmakta ve
insanlar i¢in trafikle meydana gelecek olumsuzluklari azaltarak giivenli ortam
olusturmaktadir. Kentlerde biiyiik hantal yapili binalarin meydana getirdigi kat1 goriiniimii

yumusatarak organik bir karakter kazandirmaktadir (Tangiiler, 2012).
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Cevresel ve fiziksel islevleriyle ¢evresel konfor sartlarinin diizenlemesine, kentlerde yap1
yogunluklarinin dengelenmesine, rekreasyonal ve psikolojik isleviyle bireylere rahatlama ve
dinlenme saglayarak yesil alanlar yagam kalitesine katkida bulunmaktadir (Koramaz, 2010).
Yesil alanlar bireylerde saldirganligi azaltarak kisilerin rahatlamasi ve canlanmasina
yardimc1 olmaktadir. Kent mekanlarinda, arastirmacilar glinlik yasamin herhangi bir
bolimiinde yaklagik dortyiiz metre veya bes dakikalik bir yiirliylls mesafesinde
erisebilinecek kentsel agik ve yesil mekanlar 6nermektedirler (Tepe, 2018). A¢ik alanlar
sosyal islevleri araciligiyla toplum genelinde sosyal etkilesimin ve paylasimin gelismesine
katkida bulunmaktadir. Yaygin agik ve yesil alanlardaki semt sakinlerinin sinirli beton
cevrelerinden olugan alanlarda yasayanlara gore daha giiglii sosyal baglara sahip olduguna

calismalarda rastlanmaktadir (Onder ve Polat, 2012).

Acik yesil alanlarin ekonomik islevleriyle yasam kalitesine enerji tasarrufu yapma, miilk
degerini arttirma ve {iretim islevleri gibi katkilar1 bulunmaktadir. Iklimi sicak olan
bolgelerde bati glinesinin etkisini azaltmak i¢in agaglandirma uygun bir ¢éziimdiir. Soguk
iklimin hakim oldugu bolgelerde riizgarin bina i¢indeki 1s1y1 diisiirmesini engellemek i¢in
agaclardan riizgar engelleri olusturulur. Binalarin ¢evrelerine dikilen agaglar enerji tasarrufu
icin 6nemlidir. Ayrica ¢evresinde veya iizerinde bulunan agik yesil alanlar kentsel ortamda
ev, arsa ve arazi gibi tasinmaz mallarin degerini en az %20 oraninda arttirmakta ve daha

kolay satilmalarin1 saglamaktadir (Tepe, 2018).

Medeniyetin, yagam kalitesinin ve gelismisligin mekéansal gdstergesi olarak kabul edilen
acik ve yesil alanlar yerlesim bolgelerinde insanlarin ruhsal ve fiziksel gereksinimlerini
karsilamak, kentsel alan1 ve ekolojisini insan i¢in yasanabilir hale getirecek tasarimlara

yoneltmektedir.

Glinlimiizde gelismis toplumlarda kiiltiirel degisimler ve yeni yerlesim bigimleri, acik-yesil
alanlarin kent icinde tasarim ve kullanim seklini belirlemektedir. Kuzey iilkelerinde
giinesten daha ¢ok yararlanmak i¢in daha ¢ok agik alanlar tercih edilirken Akdeniz
iilkelerinde yesil akslar1 yollar belirlemektedir. Kuzey bati akdeniz iilkelerinde bahgelerle
kafeler birlikte tasarlanmaktadir. Acik-yesil alanlarin kentlerde dagilimi iilkelerin
kiiltiirlerine, dis mekan kullanma aliskanliklarina gore degismektedir (Tangiiler, 2012). Agik

ve yesil alanlarin kentlilerin gereksinimlerini karsilayabilmesi i¢in kalite ve sayisal acidan
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uygun olmalar1 yetmez, ayni zamanda yiirime mesafesinde olmalar1 gerekir (Miiftiioglu,
2008).

Diinya’nin degisik bolge, iilke ve sehirlerindeki kisi basina diisen yesil alan miktarlarina
cizelge 2.2°de bakildiginda Avrupa sehirlerinde yapilan ¢alismalarda ortalama kisi basina
104m?, Fransa’nin Paris sehrinde 80m? 22 biiyiik Hollanda sehrinde kisi basina 228m?,
Avustralya’nin Canberra sehrinde kisi basina 80m?, ABD’de kisi basina 32m?, Cin’nin Hong
Kong sehrinde kisi basma 3m? (Turna, 2017), Japonya’nin Tokyo sehrinde kisi basina
4.50m?, Amerika’nin Washington sehrinde kisi basina 52.3m?, Almanya’nin Berlin sehrinde
kisi basina 28m?, Isvigre nin Stockholm kentinde kisi basina 80m? ve Ingiltere’nin Londra
kentinde kisi basina 27m? yesil alan diismektedir (MLIT, 2007). Gériildiigii iizere Diinya’nin
belli basli biiyiik kentlerinde kisi basina diisen yesil alan miktarlari ilkemize kiyasla oldukca

fazladir.

Cizelge 2.2. Dunya tilkelerinden agik-yesil alan standartlar1 (Altay ve Batman, 2018; Oztiirk
ve Ozdemir, 2013; Miiftiioglu, 2008)

Ulke Agik - Yesil Alan Degeri (m*/kisi)
Avusturya/Viyana 120
Amerika 42-88
Isveg 87.5
Fransa 50-75
Hollanda 50
Ingiltere 40-48
Italya 45.8
Norveg 45
Kanada 40
Almanya 11
Polonya 10
Tiirkiye 10

Ulkemizde yesil alana iliskin biiyiikliikler 14.06.2014 tarih ve 29030 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yiirtirliige giren Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeliginin eki Farkli Niifus
Gruplarinda Asgari Sosyal ve Teknik Altyap: Alanlarma Iliskin Standartlar ve Asgari Alan
Biiytikliikler tablosunda ilge siirlarinda yapilan planma dahilinde kisi basina diisiin yesil
alan 10 m? ve il sinirlart dahilinde yapilan planmada kisi basina diisen yesil alan ise 5m? dir.

Niifus artsa dahi kisi bagina diisen yesil alan miktar1 degismemektedir.
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Acik ve yesil alanlarin bilyiikligi ilgili mevzuatta yerlesimlerin bolgesel ve fiziksel
ozellikleri dikkate alinmadan belirlendigi agiktir. Yerlesimlerin ekonomik ve sosyal yapilari,
fiziksel dokusu ve konumlar1 agisindan farklilik gostermesine ragmen kent genelinde 10m?

yesil alan standart1 sabittir.

Mevzuat dahilinde 10m? olarak belirlenen yesil alan standardi ¢ocuk bahgesi, park alanlari,
meydan, semt spor alani, botanik parki, mesire alan1 ve rekreasyon alanlarini kapsamkatadir.
Fakat bu alanlarin dagilimi hakkinda bilgi verilmemektedir. Diger taraftan farkli sosyo-
demografik yapilardaki ve kentsel yap1 i¢erisinde farkli roller tagiyan bolgelerde standardin
degismemesi ihtiyaglar1 ne dlgiide karsiladigmi tartisilir kilmaktadir (Ceylan, 2007). lgili
mevzuatta belirlenen agik-yesil alan dl¢iitleri degerlendirildiginde farkli diizeydeki yerlesim
alanlart icin yeterli yesil alan tiirlerinin ve sahip olmasi gereken donatilarin temel

ozelliklerinin kesin bir sekilde belirlenmesi gerekmektedir.

Acik ve yesil alanlarin olusturulmasinda planlama 6nemli yere sahiptir. Ayn1 zamanda
mekansal planlama ve tasarim kentsel yasam kalitesinin ele alinmasinda dnemli bir aragtir
(Kabadayi, 2006). Yasam kalitesi kentlerde, estetik ve islevsellik agisindan dengeli mekanlar
iiretilerek saglanmaktadir (Solt, 2018). Ag¢ik ve yesil alanlar bu dengeli mekéanlari
olusturmada asil faktordiir. Acik yesil alanlar sadece kent biitiiniinde ortak alan olarak
degerlendirilmemeli parselde veya adada bulunan konut cevresindeki (Salihoglu ve

Tiirkoglu, 2019) acik alanlar olarak da degerlendirilmelidir.

Kentsel Acik ve Yesil Alan Planlama Bilesenleri

Kavramsal olarak agik ve yesil alanlar kentlerde yasam kalitesinin mekansal olarak en iyi
sekilde tanimlanabildigi ve kentte daha esitlikgi alan kullanimin saglandig arazi
kullanimlar1 ve diizenlemeleridir. Acik ve yesil alanlar kentli ile doga arasindaki iligskinin iki
taraf agisindan etkilerinin en kisa zamanda olumlu veya olumsuz sonuglarini sundugu alan

kullanimlaridir.

Bu nedenle kentlerde dogaya olumsuz etkilerde bulunulmadan saglikli yasam kosullarinin
olusturulabilmesi i¢in kentsel agik ve yesil alanlarin konut alanlariyla entegre edilerek

sagliklastirilmas1 gerekmektedir.
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Konut alanlarinda diizenleme ortaklik alanlarinin (kentsel ortak alanlar) yeterli olmamasi en
Oonemli yagsam kalitesi bileseninin eksik kalmasidir. Kentsel fiziki ihtiyaglarin alansal
karsilig1 olan kentsel ortak alanlarin planlanan kentsel alana oran1 kentsel yasam kalitesinin
nicel gostergesidir. Kaliteli kentsel ortak alanlar yiiksek kentsel yasam kalitesini getirir.
Kentsel yasamda gerekli olan en az kapali alan kullaniminin en ¢ok kentsel ortak alana
denkligi kentsel kalitenin belirleyicisidir. Kamusal ortak alanlarin artig1 yasam seviyemizi
yiikseltir. Kentsel a¢ik alanlarin oraninin yiiksek olmasi kentsel ortak alanlarin standartlarin
istiinde oldugunu gostermektedir. Bu durum kentte ortak mekansal alanlarin konforunu

olumlu yonde etkilemektedir.

Kentsel planlamada yonetmeliklerde belirlenen asgari alan standartlarinin iistiinde kentsel
ortak alanlar ayrilmamakta, hatta plan notlar1 ile emsallerin arttirilmasi, egimli arazilerde
ortaya ¢ikan katlarin fazladan yapilagsma alani olarak tahsis edilmesi nedeniyle kentsel ortak
alanlar yetersiz kalmaktadir. Bu tiir imar oyunlarinin 6niine ge¢mek icin en az toplam kentsel
alan kullanimi1 (konut-ticaret-turizm vb.) kadar kentsel ortak alan (yollar dahil) ayrilmalidir.
Boylece yonetmeliklerimizde ve yasalarimizda sik sik kamusal ortak alan orani degisikligine

gidilme geregi duyulmayacaktir.

Riizgar etkisi, glines 1sinlariin etkisi, depremin yikici etkilerinden kurtulmak i¢in binalar
arast verilen asgari mesafe Olgiileri dikkate alinarak bina yerlesimleri, imar adalar1 ve
sokaklarin olusumlar1 gergeklestirilmelidir. Riizgar, glines 1sinlar1 ve deprem gibi dogal
unsurlarin yapilasmaya getirdigi siirlar dikkate alinarak olusturulan bina yiikseklikleri,
TAKS, KAKS, binalar aras1 mesafelere gore diizenlenen yapilagma ve imar adalar1 insan ve
doganin dengeli, barisik ortamda yasayabilece§i yapilasma ve kentlesme diizenini

getirmektedir.

Planlama sistemine esdegerlik ilkesi kapsaminda konut ve ¢evresinde kurgulanacak yeni
acik alan sistemi ile bireylerin yasam kalitesinin arttirilmasi hedeflenmektedir. Ag¢ik alan
planlama yaklasimi yatay biliylimede ve dikey biiylimede etkili olan bilesenler olarak iki ana

baslik altinda ele alinmustir.
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Yatay biiyiimede etkili olan bilesenler

Acik alan yaklasiminin yatay bilesenlerini taban alani kat sayis1, yogunluk ve doluluk bosluk

kavramlar1 olusturmaktadir.

Acik alanlarin olusumunda yatayda etkili bilesen olan taban alani katsayis1 mevzuatimizda
(Planl1 Alanlar Imar Yonetmeligi'nde) bir parselde bulunan yapilarin taban alani
biiylikliigiiniin imar parseline orani olarak tanimlanmaktadir. Taban alan1 katsayisina bagl
olusturulan bina tabanlar1 biiylikliiglinde katsaymnin degeri yatay gelismede onemli yer
kaplamaktadir. Taban alan1 katsayisinin diisiik tutuldugu durumlarda daha ¢ok katli binalar,
taban alan1 katsayisinin yliksek degerlerde uygulandigi durumlarda daha az katli bina taban
alan1 yatayda daha genis alanlari kaplayan kiitleler ortaya c¢ikarmaktadir. Taban alani
katsayisina bagli olarak yapilar ve ¢evresindeki agik alan biiytikliikleri degismektedir. Bu

nedenle agik alanlarin olusumunda taban alani katsayisinin degeri 6nemlidir.

Yatay biliylimede etkili olan bir diger agik alan bileseni ise kentsel alanlarda doluluk-bosluk
kavramidir. Kent i¢inde mekansal alanlart olusturan ve bu mekanlarin kusatma hissinin
derecesini belirleyen, doluluk ile bosluk arasindaki dengesel iliskidir (Kuloglu, 2015).
Kentsel bosluk kavrami, sokak ve meydanlarla birlikte park, mezarlik, liman gibi acik
kentsel kullanimlar1 akla getirmektedir. Doluluk kavrami ise kentsel alanlarda yatayda
kaplanan alansal biiytikliikleri ifade etmektedir. Kentsel doluluk ve bosluk kavramlar1 denge
olusumu biitiinciil planlama ve agik alan sistemlerinin kentin nefes alma noktalari oldugunun
farkindaligiyla yeni acik alan yaklagimlarina ev sahipligi yapmalidir. Kentsel bosluk
kavrami tanimsiz ve vasifsiz bir alan olmanin 6tesine gecerek gerekli alana sahip her bir
bosluk kentlinin ihtiyaglarma esit ve adaletli cevap verebilmeli ve ona gore

tanimlandirilmalidir (Ozmertyurt ve Oral, 2018).

Yapilarin boyutu ve arasindaki mesafe miktar1 doluluk boslukta insan 6lgegine ve algisina
saygill kaldig1 lgiide kaliteli mekan iiretimine katki saglamaktadir (Oncel, 2019). Oncel
(2019) c¢alismasinda yapilarin yiiksekligi ve aralarindaki agik alan mesafe oranin
(mesafe/yiikseklik) 1 veya 1’e yakin oldugu durumlarda kaliteli mekan tiretiminde denge
saglanabildigini, yapilar arasindaki mesafe azaldikca mekanda hapsolmusluk hissinin

arttigini, mesafe arttik¢a mekan algisinin zayifladigini géstermistir (sekil 2.3).
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M/Y=1
( Mesafe ve Yiikseklik Arasindaki
Denge Noktasi )

Mekanda Mekanin
Hapsolmugluk Hissi < »  Algilama Giigligii
M/Y<1 M/Y>1

0.125 ==
0.25
0.50

Sekil 2.3. Mesafe — Yiikseklik iliskisi (Oncel, 2019)

Gecmisten giliniimiize yapilan ¢aligmalarda kentsel alanlardaki projelerde doluluk bosluk
alaninda en dikkat ¢eken Le Corbusier’in etkisinde kalarak CIAM (Congres Internationaux
d’Architecture Moderne) ortaya c¢ikan acgik alanlarin fazla oldugu dikeyde yogunlagmis
kiitlelerin bulundugu ¢alismalardir (Aras, 2015). CIAM 1n etkisi altinda kalan projelerde
giines ve havanin diizglin akisinin saglanmasi, trafigin azaltilmasi, acik alan ve parklarin
arttirllmasi, sosyal amagli merkezlerin eklenmesi gibi amaglar Onerilmistir. Ayrica
modernizmin getirdigi evrensellige karsi kisilik, mekan yerine yer, zaman yerine durum,
mimarligin tek basina duran nesneleri yerine kent, mimarlik/sehircilik siirlarinin ortadan
kaldirilmasima yonelik "Ev kiiciik bir kenttir, kent biiyiik bir evdir." diislincesi, Atina
Anlagmasiyla kent anlayisiin "iglevsel hiyerarsisi" (yasama-eglenme-calisma-ulagim)
yerine insan iliskilerinin ve toplu yasamin hiyerarsik 6gelerinin (ev-sokak-mahalle-kent)
popiilerligi, trafik, altyapi, dolagim agi, kiime-kent gibi kavramlarin planlama 6geleri, bitmis
miikemmellik yerine biliylime ve ucu agik mimarlik gibi ifadeler bu akimla sehir planlama

ve mimarlik alaninda dikkat ¢ekmistir (Dostoglu, 1995; Gokgtir, 2005).

Kentsel doluluk bosluk anlayisinda CIAM yapilasmasimin Tiirkiye’de de Ornekleri
bulunmaktadir. Bir 6rnegi Istanbul’da Atakdy konutlaridir (resim 2.1). Bu yapilar dinamik
ve siirdiiriilebilir 6zellikler tagiyan toplu konut uygulamalarinin bir 6rnegidir. Konutlar tek
basina bir olgu olarak ele alinmamuis her tiirlii altyapisiyla, carsisiyla, okuluyla, alt ve tist

gegitleriyle, parklariyla, yesil alaniyla entegre tasarlanmistir (Vural, 2017).
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1 del plastico della parte orientale della civta di Atakoy: la siste

della spiaggia con il complesso di attrezzature balneari ¢, al di la

rostante arteria costicra, il nucleo residenziale ad appartamenti

ostremo est -

Resim 2.1. Tiirkiye’de Ilk CIAM kenti, Atakdy, Istanbul (Internet 5, 2018)

Insanlarin yasamsal faaliyetlerinin biiyiik bir ¢ogunlugunu gecirdigi yasam kalitesinde
Oonemli yeri bulunan kentsel doluluk bosluk dengesine gore minimum kisi basmna diisen
konut alani biiylikliigi mevzuatimizda 03.07.2017 tarih ve 30113 sayili resmi gazetede
yayinlanan Planli Alanlar Tip imar Y&netmeliginin 29. maddesinde tarif edilmektedir.
Yonetmelige gore en kiigiik daire net alam1 28.5m?* dir. Biiriit alan1 duvarlar, merdiven,

asansor ve balkonla birlikte 40m? olarak hesaplanmistr.

Mekansal planlar yonetmeliginin sosyal donati standartlari cetvelinde yollar harig kisi basina
32,4 m? donat1 alan1 istenmekteydi. En son 17.05.2017 tarih ve 30069 sayili resmi gazetede
yayimlanan Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair
Yonetmelikte sosyal donati alanlar1 kisi basma 20,25m*ye (yollar hari¢) diisiiriilmiistiir.
Biitiin planlarda en az yol alam1 miktar1 kisi basmna diisen alan 20-30m’ arasinda

degismektedir.

Dikey biiyiimede etkili olan bilesenler

Sagliksiz kentlesmenin Oniine gecmek icin yapilarin ikinci boyutta oldugu kadar iiclincii
boyutta nasil konumlanacagi son derece 6nemlidir. Bu noktada ele alinmasi gereken kavram

yiiksekliktir ve agik alan olusumunun dikey biiylimede ana bilesendir.
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Yiikseklik kavramu ilgili mevzuatimizda (Planli Alanlar Imar Y&netmeligi) bir yapinin imar
plan1 ve yonetmelikte 6n goriilmiis, kot noktasindan sagaklara kadar olan yiikseklik olarak
tanimlanmaktadir. Yapilacak bina yiiksekligine (kat sayisina) gore de yoldan ve komsu

parsellerden ¢ekme mesafeleri mevzuatimizda agikg¢a belirlenmistir.

Bir yapimin hicbir yandan komsu binalara bitisik olmadig1 yap1 nizami ayrik nizamdir. Bu
tiir yap1 nizami yerlesimlerdeki taban alan1 yogunlugunu azaltarak ag¢ik alanlarda sosyal alan
oranlarii arttirdif1 igin g¢evreci bir yapilagsma diizenidir. Bu tiir yapilagsmalarda imar
planlarinda belirlenmemis ise taban alant maksimum %40°1 ancak yapilasma sinir1 ve emsali
verilip taban alani biiyiikligii verilmemis ise taban alant %60’1 gegmeyecek sekilde

yapilasilacaglt mevzuatta agiktir. Bitisik nizam yapilarda bu uygulama yoktur.

Belediye ve miicavir alan smnirlar igerisinde kalan ve imar plani bulunan yerler Planl
Alanlar Tip Imar Yonetmeligi kapsam igerisindedir. Bu alanlarda kalan parsellerde ¢ekme

siirlamasi agagidaki ¢izelge 2.3°deki gibidir.
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Cizelge 2.3. Planhi Alanlar Yonetmeliginde ¢cekme kosullar

Yoldan Cekme Mesafesi
60.5m > binalarin yoldgn cekme
mesafesi Sm
Bina )
. o yoldan ¢ekme mesafesi en az 15
Yiksekligi ..
m ve artan her kat i¢in yoldan
60.5m < .
¢ekme mesafesi 0.5 metre
artirtlir
Yan Bahge Cekme Mesafesi
Bina 4 < her kat i¢in yan bahge ¢cekme
Yiiksekligi mesafesi 0.5 metre artirilir
(Katlarin
sayi1st) 4> cekme mesafesi 3 m
Arka Bahce Cekme Mesafesi

40m < | Arka bah¢e mesafesi h/2

Bina 4 kata kadar olan binalarin arka
Derinligine bahge mesafesi 3m
Gore 40m >
4 katin lizerindeki her kat i¢in bu
mesafe 0.5 m artirilir

Plansiz Alanlar Imar Y6netmeligi kapsaminda kalan alanlardaki parsellerin yapilasmasinda

cekme mesafeleri (¢izelge 2.4).

Cizelge 2.4. Plansiz Alanlar Yonetmeliginde ¢ekme kosullari

Yoldan Cekme
Mesafesi ¢ekme mesafesi en az Sm
Yan Bahce
Cekme '
Mesafesi cekme mesafesi 3 m
Arka Bahge . - —
Cekme En az bina ytiksekligi kadar
Mesafesi arka bah¢e mesafesi
birakilir

Mevzuatta yapilmasi gereken ¢ekme mesafeleri her acidan yetersizdir. Bahsedilen ¢ekmeler

bina yiikseklikleri artikca hava dolagimini, sosyal yasami olumsuz etkilemektedir. Mesela
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yan bahc¢e ¢ekmeleri mesafesi 3m dir ancak kat sayis1 4’iin tizerinde oldugunda fazladan her
kat i¢in 0,5m arttirilmaktadir. 6 katli bir bina yaptiginizi ele alin. 4 kattan fazla 2 kat1 oldugu
icin 3m nin iizerine 1m ¢ekecek ve toplamda 4 m olacaktir. Yan parselde de ayn1 durum

olunca iki bina arasindaki mesafe sadece 8m’dir.

25.07.2019 tarihli ve 30842 sayili resmi gazetede yayinlanan Planli Alanlar Yonetmeliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin 4. maddesine gore yol genisliklerine gére azami
kat yiikseklikleri yeniden diizenlenmistir. Bu yeni yonetmelik degisikligi ile kat
yiikseklikleri yol genisliklerine gore belirlenmistir. Yapilan bu degisiklikte konumuna ve

imar planina gore.

Cizelge 2.5. Giincel Planli Alanlar Imar Yénetmeligi’nin 4. maddesine gore yol genislikleri
ve kat adeti iligkisi

Yol geniligi (m) Yapilabilecek en ¢ok kat adeti
T7>... 2 kat (bodrumlar harig)
7<...<10 (10m dahil) 3 kat (bodrumlar haric)
10<...<12 (12m dahil) 4 kat (bodrumlar haric)
12<...<15 (15m dahil) 5 kat (bodrumlar haric)
15<...<20 (20m dahil) 6 kat (bodrumlar haric)
20<...<25 (25m dahil) 8 kat (bodrumlar haric)
25<...<35 (35m dahil) 10 kat (bodrumlar harig)
35<...<50 (50m dahil) 14 kat (bodrumlar haric)
50 <... 18 kat (bodrumlar harig)
olarak belirlenmistir.

Buradan yapilan ¢ikarimda bina yliksekligi hi¢bir zaman yol genisliginden fazla olamaz
ilkesini ortaya koymaktadir. Yapilan degisiklik kent tasariminda kentsel agik alanlar i¢in
oldukca olumlu bir gelisme olarak degerlendirilmistir. Aralarindan yolgecen 4 kat dahil iki
bina aras1 mesafe 2H kadar olmaktadir. Zaman i¢inde bu gelisme ile yol cephesindeki

karsilikli binalar arasinin 3H olarak diizenlenebilecegi umudunu vermektedir.

Farkli etkenlerin dogrultusunda binalarin yiiksekliklerine bagli olmasi gereken ¢ekme
mesafelerine veya emsale dayanan bir¢ok ¢alisma bulunmaktadir. Giines 1sinlari, riizgar ve

deprem gibi dogal unsurlar bu etkenlerin baginda gelmektedir.



42

Binalar tekil diisiiniilmeyip ¢evresiyle birlikte ekolojiye uyumlu ve dogal kosullardan
maksimum derecede yararlanabilecek sekilde ele alinmalidir. Bu konuda Hisarligil’in teorisi
olumlu bir yaklagimdir. Hisarligil’e (2009) gore konutlarin giinesten en fazla radyasyon
kazanimini artirabilecek bigimde konumlanmalarinin yaninda, 1sitma yiiklerini azaltacak
sekilde kig rlizgarlarindan korunma olanaklarinin da artirilmast gerekmektedir. Konutlarin
bir araya gelislerinde sogutma yiiklerini azaltabilmek i¢in en sicak déneminde riizgardan
yararlanma olanaklarinin artirilmasi tasarim kararlarinda 6nemli bir yer tutmalidir. “Enerji
ve mikro klima performansi i¢in E=1.00 optimum yogunluk ve 4 katl1 konut tipleri optimum
yapilasma kosullar1 saglamaktadir. Sonuglar arastirma alanmnin yer aldigr iklim
kosullarindaki yerlesimler i¢in tasarlanacak konut adalarinda toplam insaat alaninin en fazla
arsa alan1 kadar, ingaat oturum alaninin ise toplam insaat alaninin en az 1/5°1, en fazla 1/4’i

kadar olmas1 gerektigini gostermistir.” (Hisarligil, 2009) (Sekil 2.4).

Konut Adasi Tiplerine Gore Enerji ve Mikroklima Performansi
GHEE EEND HEEE EEEE
wmn wEwm ——— — EEEE wEEm
Konut Adasi E E e — : Enmn mmEn —
Tipleri —— =mEm mEmm e,
mumE mmmm EEEE EEEmE Lo EEEE EEEN EEEE EEEN
K L L, M N
Konut Tipi | a-4 (iki kat) | b-4 (dortkat) |  (karma) °'4k§t§klz d'4k(;’tr)‘ tki
Konut Sayist 60 80 80 100 100
TAKS 0,40 0,25 0,20 0,15 0,10
KAKS 0,80 1.00 1.00 1,20 1,20
Enerji Performansi
Isitma - -+ + + +
Sogutma + + - + - -
Mikroklima Performansi
En Soguk D. - + + - -
En Sicak D. - + + + +

Sekil 2.4. Hisarligil (2009)’un konut adas1 tipleri enerji yiikleri ve mikroklima 6zellikleri
performans karsilagtirmasi

Kiraz’in (2015) “Toplu Konutlarda Riizgar ve Giiriiltii A¢isindan Konforlu Ac¢ik Alan
Tasarimina Yonelik Bir Yaklasim™ adli ¢alismasinda segilen arazi tizerinde 25 farkl
yerlesim senaryosu olusturmus ve hesaplamalarda kullanilmak tizere 4 farkl kat adedi
belirleyerek toplu konut tasariminda konforlu agik alan olusturmak i¢in riizgar ve giiriiltii

parametreleriyle uygulama yapilmistir. Kat yiiksekliklerinin artmasi hem riizgar hem de
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giiriiltii konforu agisindan olumsuz sonuglar vermistir. Bu nedenle yasam kalitesinin iyi
standartlarda olmas1 i¢in konut alanlarinda 3-5 kat gibi diisiik kat ytiksekliklerinde yapilarin

tercih edilmesi gerektigi sonucuna ulagilmistir (Kiraz, 2015).

Kentlerde yogun yapilasmanin sonucunda iklimsel degisiklikler ortaya ¢ikmaktadir. Bu
noktada kentsel iklim kavrami hayatimiza girmektedir. Kentsel iklim, biliylik ve yogun
yapilagmig bolgede hiikiim siiren ve kirsal ¢evresinin ikliminden farkli olan her tiirlii iklim
kosuludur. Kentsel iklimler, hava sicakligi, nem, riizgar hiz1 ve yonii ve yagis miktari
farkliliklar1 ile daha az yerlesik alanlardan ayirt edilebilmektedir. Bu farkliliklar biiyiik
Ol¢iide bliyiik ve yogun yapilarin insasi yoluyla dogal arazinin degistirilmesiyle ortaya

cikmaktadir. Bina yiikseklikleri ve biiytikliikleri kentsel iklimi 6nemli 6l¢iide etkilemektedir.

Binalarin yiiksekliklerinin ve taban alanlarinin kent merkezlerinde artis egilimi iginde
olmasi, riizgarin insan viicudu iizerinde giiclii mekanik etkiler olusturmasina sebep olmakta
ve bu durum yayalar i¢in erisimde olumsuz kosullar olusturmaktadir. Cok katli yapilar
yukaridaki hizli riizgar akimlarin1 zemin seviyesine yani yukaridan asagiya dogru
yonlendirerek artan riizgar hareketlerine sebep olmaktadir. Sokak kanyonu tipleri riizgarin
kentsel doku i¢indeki hareketini etkileyen dnemli bir faktordiir. Sokak kanyonu her iki tarafi
yiiksek katli yapilarla ¢cevrelenmis sokak yapisi i¢in kullanilan bir terimdir. Riizgar etkisine
bagl bina yiiksekligi ve sokaklar dahil olmak iizere binalar arasindaki mesafelerin olmasi
gereken oraniyla (H/W, H=Bina yikseligi, W=Sokak genisligi) ilgili bircok ¢aligma

bulunmaktadir.

Vardoulakis vd. (2003), Hussein ve Lee (1980) ve Oke (1988) tarafindan gercgeklestirilen
caligmalarda, farkl tipteki sokak kanyonlar {izerinde riizgar akis testleri gergeklestirilmis
ve sokaktaki yap1 yliksekliginin sokak genisligi oranina (H/W) bagli olarak uygun degerleri
aragtirmiglardir. Vardoulakis vd. (2003) ¢alismasinda kentsel kanyonlarda farkli en boy
oranlar1 i¢in 3 farkli dikey akis rejimleri belirlemistir. Riizgar akis rejimlerine gore
belirlenen 3 farklt H/W orani ise; H/'W=0,3 genis sokakli riizgar etkisi azdir, H/'W=0,5
rlizgarin ikinci bina ile karsilasmadan dnce yeniden akisini ayarlamak icin yeterli mesafeye
sahip olmadigindan dalgasal etki olusturur, H/W=1.00 binalar arasi1 mesafenin az

olmasindan kaynakli riizgarin girdap olusturdugu degerlerdir.


https://www.britannica.com/science/climate-meteorology
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Sekil 2.5. Artan H/W oranina gore bina dizileri {izerinde hava akist ile izlenen akis rejimleri
(Oke, 1988)

Oke (1988) calismasinda agik alanlarin hava kirliligi dagilimini azaltici ve giines erisimine
elverisli kosullar yaratirken, konut 1s1 ve enerji tasarrufu i¢in daha yogun bir sekilde
kiimelenmis bir diizenlemenin uygun olmasi celigkisini, bina yiiksekliginin binalar arasi
sokak dahil olmak {izere mesafe oranina bagli olusan ideal degeri yakalamaya ¢alismistir
(sekil 2.5). Calismasinin sonucunda 1s1, enerji, giines 1sinindan faydalanma bina geometrisi
ve yogunlugu kosullarinda ideal veriler yerine getirilirse H/W oran araligini 0,4 - 0,6 olarak
bulmustur. Erell (2008)’de kentlerin tasariminda kentsel iklim arastirmalarinin

uygulanmasina yonelik yaptig1 calismada Oke (1988)’inin H/W oranini desteklemistir.

Bas ve Dogrusoy (2019) “Kentsel Acik Alanlarda Yaya Riizgar Konforunun Analizi. izmir
Karstyaka Carsis1 Ornegi” adli alismalarinda sokak kanyonlarinin farkli yiikseklik/genislik
(H/W) oranlarinda riizgar akisinin ne tiir etkiler olusturdugu ve hakim riizgar yoniine gore
dik veya paralel yonelimlerinin sokak kanyonu riizgdr akisinda nasil etki yarattigini
incelemislerdir. Alan ¢aligmas1 sonucunda sokak kanyonlarmin bina yiiksekliginin sokak
genisligine oraninda oran azaldik¢a riizgar hizinin arttig1, sokak kanyonunun hakim riizgar
yoniine dik olarak konumlanmasi riizgarin kanyon igine islemesini kolaylastirdigina ve

kanyon i¢inde daha hizli riizgar akislarina sebep olduguna ulagsmislardir.

Serin’in (2011) “Ekolojik Konut Tasarimi Kriterlerinin Arastirilmas1 ve Izmir Ili I¢in Bir
Tasarim Modeli Onerisi” adl1 calismasinda kendi enerjisini kendi iireten, yenilenebilir enerji
kaynaklarim1 etkin kullanan ekolojik bir konut modeli Onermektedir. Bu c¢aligmada
mevsimlere gore glinesin en fazla golge boyu olusturdugu acilar 21 aralikta 29°, 21 martta

ve 23 eyliilde 52°, 21 haziranda75° olarak belirlenmis ve en uzun gélge boyu 21 aralikta olup
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bina golgesinin bir digerinin iizerine diisememesi i¢in karsilikli 2 bina arasinda iki bina
yiiksekligi (2H) kadar mesafe birakilarak ekolojik bir ada tasarimi yapilmistir. Binalar arasi
2H birakilan mesafeyle binalarin gelen giines 1sinlardan esit derece faydalanabilmelerini ve
rizgar gecisini kesmeyerek dogal havalandirma ve serinletmeye izin vermesini saglamistir

(sekil 2.6).

21 HAZIRAN 75°

21 MART - 23 EYLUL 52°°

21 ARALIK 29 °

8.75m

H=

2H=17.5m

Sekil 2.6. Serin’nin (2011) ¢alismasinda gdlge boyu

Kim ve Kim (2018) calismalarinda azimut agilar1 ve planlamanin ilk asamasindan itibaren
gecerli riizgar yoniinii dikkate alarak, sokak odakli blok konutlarda ¢evresel performansin
tyilestirilmesi i¢in performansa dayali bir yaklasimin gerekli oldugunu savunmuslardir.
Farkli azimut agilarda komsu binalar arasindaki minimum mesafenin giris kattaki yasayan
kigilerin gilines 1s18indan olabildigince fazla yararlanabilecegi sekilde binalar arasi

mesafenin bina yiikseklikleri oraniyla saglanabilecegi bulgularina ulasmiglardir.

Binalar arasindaki mesafeyle ilgili dikkat edilmesi gereken bir diger husus depremdir.
Kentlerde arazi maliyetinin fazla olmasindan kaynakli yapilar birbirine yakin insa
edilmektedir. Yapilarin yakinligi nedeniyle depreme maruz kaldiklarinda genellikle
yikilmakta veya hasar almaktadirlar. Darbelerden kaynakli hasar miktarini azaltmak icin en
basit ve etkili yol minimum ayirma mesafesi saglamaktir (Rajaram ve Kumar, 2015). Sidhu
(2012) depremlerin etkisinin azaltilmasinda bina yapiminda gii¢lendirmeler haricinde
yiikseklikleri esit olan binalar arasinda mesafenin en az bina yiiksekligi kadar olmasi

gerektigini sunmustur (sekil 2.7).
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Sekil 2.7. Depremde hasarin azaltilmasi i¢in minimum binalar arasi olmas1 gereken ¢ekme
mesafesi (Sidhu, 2012)

Dogaya direnmek yerine dogayla uyumlu yasamayr 6grenmek gerekmektedir (Sarigam,
2019). Dogal afetlerin 6niine gegmek miimkiin olmamakta fakat zarar veren etkilerini en aza
indirmek icin kentsel planlamada yeni sistemler getirilebilir. Bu sistemlerin ilk sirasinda

acik alanlar i¢in getirilecek yeni yaklasimlar gelmektedir.

Kentsel acik ve yesil alanlar kentsel yasam kalitesinin artirilmasi, kentlerde saglikli ve
stirdiiriilebilir yasam kosullarinin olusturulmasi i¢in en 6nemli etkendir. Kentsel acik ve yesil
alan yaklasimi bilesenleri (yatay ve dikey biiylimede etkili olan bilesenler) ilerideki
boliimlerde daha detayli ele alinarak hipotetik ada tasarim modelleri olusturulmustur. Ayrica
en uygun yap1 yaklasma mesafeleri ile en az yapilasilan alan kadar alanin sosyal donatilar
icin birakilmasi ve en ¢ok yapilasma (Eencok=. .., Yencok=...) katsayist ve kat yiikseklikleri i¢in

teorik modeller olusturulmustur.

2.3.4. Kentsel yasam kalitesi baglaminda kentsel kimlik

Kentsel yasam kalitesi icinde Onemli yeri olan psikolojik ve sosyal yasam kalitesi
vatandaslarinin, kentin, mahallenin kimligi, aidiyeti, ge¢misi ve maddi kiiltiirel birikimleri
korunarak ve gelecege arazi ve arsa diizenleme yontemleriyle aktarilmasiyla iligkilidir.
Yapay veya dogal miidahaleler ile kentler ¢cok farkli unvanlara kavusmaktadir. Kentlerin
kimlikleri iizerinde etkisi olan bu miidahale bigimleri kentsel yasami da bigimlendirmekte

ve kentsel yasam kalitesini etkilemektedir.
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Nasil insanlarin onlar1 nitelendiren isimleri varsa kentlerin de kimlikleri bulunmaktadir.
Kentin kimligini olusturan, onu digerlerinden farklilastiran, dogal, sosyal ve yapili ¢evre
arasindaki iligki ve etkilesimlerdir. Sahin (2018. 10) kentsel kimligi; kentsel dokudaki
benzeri olmayan nitelikteki tarihi ve geleneksel degerlerle desteklenen, fark edilebilir
kimlige yansiyan yapili ¢evre imgesi olarak tanimlamaktadir. Naim (2008. 125) kent
kimliginin yapili ¢evre elemanlarindan olan somut mirasa ek olarak somut olmayan miras
kapsaminda degerlendirmistir. Diker ve Erkan (2014) ise bir kenti en kisa yoldan
tanimlamaya yarayan ve o kentten bahsedilince akla ilk gelen niteliklerin, o kentin kimligini

temsil ettigini vurgulamistir.

Kentsel kimliklere sahip kentlerde yasayanlarin yasamsal davramiglart yani pratikleri
mekanla yakindan iligkilidir. Ozellikle de yasayanlarin yasam aktivelerini ortak
stirdiirdiikleri mekanlar toplumsal iligkilerin stirdiiriilmesinde etkilidir. Bu sekilde toplumsal

hafiza kavrami da kentsel kimligin bir etkeni haline gelmektedir (Unlii, 2017).

Glinlimiiz de ise globellesen diinyada kiiresel dinamiklere sahip kentlerde kiiresellesmenin
beraberinde getirdigi kentsel olgularla kentsel kimlikleri olumlu veya olumsuz
etkilemektedir. Her yeni giinde yeni bir gelisme ile ilerleyen diinyada kiiresellesmenin
etkilerini yok saymak kentsel kimlik i¢in bircok olumsuzluga sebebiyet verecektir. Yeni
teknolojiler, kentsel araclarin pratik kullanimi ve taklit edilen kentsel elemanlar kentlerin
ikizlesmesine kendine 6zgii niteliklerinin zamanla kaybolmasina ve toplumun hafizasindan

silinmesi bu olumsuz etkilerin baslica sonucudur (Turna, 2012).

Kentleri, metinler olarak diisiiniirsek yapili ¢evreler, kentsel degisimin biyografisi olarak
islev gormekte ve bu yazili metinlerin tiim 6zelliklerini yansitan ve zamanla kazanilan
kentsel kimligi metnin basligini olusturmaktadir (Tekel ve Ar1, 2013). Kentsel kimlik yapili
cevrelerde insan davranislarinin tiimii hakkinda fikir saglamakta, politik, sosyal ve kiiltiirel
unsurlar1 sembolize etmektedir. Bu sebeplerle kentsel kimlige gore kente yapilacak
miidahale bigimleri se¢ilerek uygulanmali ve daha kaliteli fiziksel mekanlar tasarlanmalidir.
Kentsel kimligin olusmasinda birgok unsurun taniminin yer almasina ragmen arazi ve arsa

diizenleme uygulamalarinin da kentsel kimlik iizerinde etkileri bulunmaktadir.

Giris ve kavramsal cergeve boliimlerinden sonra tez caligmasinin isleyisini gdsteren

kavramsal sunum sekil 2.8’de verilmistir.
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3. ARAZIi VE ARSA DUZENLEMESINDE DUNYA DENEYIMLERI

3.1. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Diinya Tarihindeki Gelisimi

Diinyadaki arazi ve arsa diizenlemelerinin ilk ne zaman basladigini belirlemek pek olasi
degildir. Avrupa’da kirsal alani (arazi ve arsa) toplulastirma calismalar1 oldukga eskidir.
Arazi toplulastirma caligmalar1 kentsel alanlarin nasil gelistirilecegine Ornek olarak
kullanilmislardir. Yaklasik bin yil 6nce Finlandiya ve Isvec gibi kuzey iilkelerinde tarim
arazilerinde yapilan diizenlemeler, konut alanlarinin gelistirilmesinde de kullanilmistir.
Binlerce yil Once insanlarin Ozgilirce arazi isgal edemedikleri donemlerde arazi
diizenlemelerine benzer uygulamalar yapilmis olabilir. flk kirsal diizenlemelerin yapildig1
donemlerde gilinlimiizdeki uygulamalara benzer yontemlerle kent merkezleri yeniden
diizenlenmis ve planlanmistir. Gegmiste yapilan tiim g¢aligmalar bugiin kullanmakta
oldugumuz yerel arazi miilkiyet sistemi, arazi kullanimi, planlama ve yonetim sistemlerinin

temelini olusturmaktadir.

Kentsel arazi ve arsa diizenlemeleri iizerine ilk diisiinsel calismalar, 1632’de Otto Von
Guericke (Alman bilim insani) tarafindan Almanya’nin Magdeburg sehri i¢in, 1666°da
Christopher Wren Londra’daki biiylik yangindan sonra yangin alanlari i¢in arazi ve arsa
diizenleme plan caligmalar1 yapmistir. Ancak her iki plan ¢alismalar1 da uygulanamamistir

(De Souza, 2018).

Biiyiikk Hamburg yangimindan sonra 1842’de yangindan etkilenen alanlarin yeniden
yapilandirilabilmesi i¢in, kismen arazi diizenlemesi 6zelliklerine sahip kanun ¢ikarilmistir.
Yeni cikarilan kanunla, tarim alanlarimi yenileyerek yeni insaat alanlari olusturmak ve
yangin yerlerini yeniden yapilandirmak olarak belirtilen hedefte, yapilanmaya uygun
olmayan diizenlemeleri, yeniden yapilasmaya uygun hale getirmek, sehrin gelismis
bolgelerinde bina yogunlugunu azaltarak bazi mal sahiplerinin kayiplarinin telafisi i¢in arazi

diizenlemesi ¢6ziim olarak kullanilmistir (De Souza, 2018).

18. ve 19. yiizyillarda asagidaki {i¢ ayr1 arazi diizenlemesinden bahsedilmektedir. Birincisi,
1791 yilinda ABD’de George Washington ve 19 toprak sahibi yeni bir sehir olusturmak
iizere anlasmistir. Anlagma geregi mevcut arazi; yollar, meydanlar ve 6zel binalarin yapimi

icin boliinmiis, hiikiimet yollar ve meydanlar i¢in arazileri {icretsiz almis, binalar i¢in ayrilan



50

araziler hiiklimet ve toprak sahipleri arasinda esit olarak paylasilmistir (Schnidman ve

Shultz, 1990).

Ikincisini Ispanya’da 1861°de Ildefonso Cerda tarafindan tasarlanan proje Barselona igin bir
ornek olusturmaktadir. Bu projede kamulastirma 6ngoriilmemistir. Projenin olusturacagi arti
degerin mal sahiplerine gitmemesi icin ek vergi getirilmesi istenmistir (Garcia-Bellido,

1998).

Uciinciisii, 1870 yilinda Japon ciftgilerin Kobe’deki tarim topraklarmin daha verimli
kullanilmasi i¢in gelistirdikleri yontemdir. Yapilan diizensiz sinirlarin yeniden diizenlenerek
gereksiz kiiciik gegit ve yollar1 kaldirarak toplulastirilan arazinin yeniden tarima elverisli
hale getirildigi diizenleme seklidir. 1899°da Arazi Yeniden Diizenleme Yasasi ylriirlige

girmigtir (Nishiyama 1992).

Diinya’da kentsel alan diizenlemesi ile ilgili mevzuat 1875°te Almanya’nin Mainz kentinde
yirirliige girmis ancak pratikte ise yaramamistir. Ciinkli uygulamanin ger¢eklesebilmesi
icin mal sahiplerinin %75’inin basvurusu gereklidir. Almanya’da 1891°de miilk sahiplerince
kentsel arazilerin yapisini yeniden diizenlemek icin ilk goniillii anlagsmalara baglanmistir (De

Souza, 2018).

1902°de Lex Adickes Frankfort-am-Main olarak bilinen “Frankfurt'taki topraklarin
aktarilmasiyla ilgili yasa” nin onaylanmasi ile arazi yapilarinin bozulmamasi i¢in mirasin
engellenmesi yoluna gidilmistir. Boylece zorunlu kamulastirma gerekmeden hiikiimetle 6zel
sektor arasinda toprak degisimini saglayan arazi yeniden diizenleme siireci baglatilmistir.
Ilk 10 y1l boyunca 14 yeni alan diizenlemeye alinmis, bu siire¢te mevcut ve artan arazi

fiyatlar1 arasindaki farklar nakit olarak karsilanmistir (Home, 2007).

Almanya’da yeni yasanin olumlu sonuglarimin ardindan, diizenleme yontemleri diger
tilkelerde de yayginlasmaya baslamistir. Japonya Adickes’in yasasini terciime ederek 1919
tarihli Japon Sehir Planlama yasasina uyarlamistir. Japonya’da 1919 yasasi onaylanincaya
kadar 1891 sayili yasa uygulanmistir. 1923’te Tokyo ve Yokahoma’da gergeklesen biiyiik

Kanto depreminden sonra yeni yontem ve yasalar gelistirilmistir (De Souza, 2018).
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Japonya’daki uygulamalari izleyen diger iilkelerde dogal afetlerden sonra, yasal mevzuatlari
gelistirmek ve uygulamak i¢in Alman sistemini incelemeye almislardir. Tiirkiye de bu siirece
1930’lardan itibaren dogal afetlerden sonra yeniden yapilanma siirecine kendini adapte

etmistir.

Koloniler ve isgal altindaki bolgelerde

Ingiltere gii¢lii somiirgeci kiiltiiri nedeniyle daha fazla vergi toplayabilmek icin
sOmiirgelerinde Alman arazi ve arsa diizenleme yontemini uygulamistir. Ancak kendi

topraklarinda Alman toprak diizenleme sistemini kullanmamistir (De Souza, 2018).

Ingiltere’nin ilk planlama mevzuati 1909°da yiiriirliige girmistir. 1915 yilinda somiirgesi
Hindistan’in Bombay, Maharashtra ve Gujarat Eyaletlerinde, 1921°de Filistin’de, 1928’de
Bat1 Avustralya’da kentsel alanda ve kentsel gelisme alanlarinda arazi ve arsa diizenlemesi

uygulanmistir (Home, 2007).

Japonya 1930°da Tayvan’da arazi ve arsa diizenlemesini baglatmig, Kore’de ise 1934°te
baslayabilmistir. Tayvan ve Giiney Kore’de arazi ve arsa diizenlemelerinin ilerlemesini

Japon kolonileri saglamistir (Hein 2003).

1I. Diinya Savasi

II. Diinya Savasi'ndan 6nce Avrupa ve Japonya’da arazilerin diizensiz boliinmesini ve
stipheli miilkiyet olusmasinin engellenmesi icin yasal ¢ergeveler gelistirilmistir (Kuppers,

1982).

II. Diinya Savasi'ndan sonra gida talebinin artmasi, baz1 Avrupa iilkelerinin kalkinmada
tarimsal tretkenligi 6n plana ¢ikarmalari, savastan etkilenen Hollanda, Fransa, Belgika,
Avusturya ve Finlandiya kendi kiiltiirlerine ve geleneklerine uygun arazi yeniden diizenleme

projeleri iiretmislerdir (Viitanen, 2002).

Almanya 1937°de genis tarimsal arazilerde arazi diizenlemelerini onaylamig, 1940’dan sonra

ise yontem popiiler olmustur.
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Japonya II. Diinya savasinda yikilan, yerle bir olan kentlerini yeniden yapilandirmak igin
1946 yilinda Sehir Planlama Yasasini yiiriirliige koyarak tahrip olan 100’den fazla sehirde
arazi yeniden diizenleme politikalar1 uygulamistir. 1954 yilinda ise Ulusal Arazi Diizenleme

Kanunu kabul edilmistir (Home, 2007).

1970’lerde Diinya Bankasi’nin devrede oldugunu goriilmektedir. Gelismekte olan iilkelerde
yagam kosullarinin ve yasanilan alan kosullarimin iyilestirilmesine yonelik temel altyapi
hizmetlerinin ve yasam alanlarinin saglanmasina yonelik programlar oncelikli duruma

gelmistir (De Souza, 2018).

Yasam kosullariin iyilestirilmesi i¢in kirsal alandan kente hizli gog¢iin Onlenmesi,
parcalanmis tarimsal ve kentsel arazilerin olugsmaya devam etmesinin Onlenmesi, 6zel
miilkiyete dokunarak kamu yatirnmlarinin olusturdugu kamu yararlarini yakalama

mekanizmalariin eksikliginin giderilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmustir.

1980’lerde ise Avustralya ve Tiirkiye’de yasal ¢ergevenin iyilestirilme stiregleri baslatilmas,

ABD ise 3 eyalette uygulama siireci baglatmis ancak basarili olamamistir (De Souza, 2018).

1990°larda Ispanya kendi hukuk sistemini olustururken Isveg ve Finlandiya kentsel alanlarda
uygulama mekanizmalarini yasal olarak olugturmuslardir. Almanya uygulama imar planlari
olmadan yerlesim alanlarinda arazi diizenlemesine izin vermistir. Japonya; Endonezya,
Malezya, Nepal, Filipinler ve Tayland gibi Asya iilkelerinde ve Latin Amerika’da,
Kolombiya’da baz1 teknik isbirligi projeleri yiirtitmistiir (De Souza, 2018).

Isveg’te 1987 yilinda onaylanan yasa 1990 yilinda uygulanmaya baslamistir. Yasa 6zel miilk
sahipleri ve belediyelerce kabullenilmemis ve ¢ok az sayida proje yapilmistir. Bu nedenle

yasa 2012°de iptal edilmistir (Kalbro, 2002).

Finlandiya’da 1995 yilinda onaylanan yasa ile arazi diizenleme prosediirleri yeniden
olusturulmugtur. Yeni yasa ayrintili uygulama imar planlarinin oldugu yerlerde arazi

diizenlemelerine izin vermektedir (Viitanen, 2000).

Ispanya’da 1998°de arazi rejimi ve degerlemelere iliskin 6 nolu Kanun kabul edilerek arazi
diizenleme projelerini uygulamak i¢in devletlere ve belediyelere daha fazla 6zerklik tanimak

i¢in kurallar basitlestirilmistir (Garcia-Bellido, 2002).
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2000’11 yillar sonrasinda arazi diizenlemelerinin yayginlastirilma siireci baglamistir.
Vietnam ve Cin gibi 6zel miilkiyetin bulunmadig iilkelerde, Cin’de 14 yillik ¢cikmazdan
sonra arsa diizenlemelerinin uygulanmasinm1 saglayacak yasalar onaylanmistir (Li ve Li

2007a).

Vietnam’da arazilerin belirli stire boyunca kullanma haklarina sahip olan yerel halk ve
onlarin temsilcisi Vietnam Sehirler Birligi ile hiikiimet arasinda yapilan anlagmalar
cercevesinde 4 kiiciik proje uygulanmistir. Ancak heniiz arazi ve arsa diizenlemeleri ulusal

yasal mevzuat i¢cinde bulunmamaktadir (De Souza, 2018).

Brezilya’da uygulama calismalar1 2005 yilinda Japonya Uluslararas1 Isbirligi Ajansi ile
teknik isbirligi sonucu baslamistir. Sao Paulo Belediye Ana Plani (2000-2012) incelenme
stireci bu donemde yasanin onaylanmamasi nedeniyle basarisizliga ugramistir. Ancak arazi
ve arsa diizenlemeleri ile ilgili diizenlemeler 2025 icin hazirlanan planla birlikte
onaylanmistir. Curitiba ve Belo Horizonte gibi belediyelerde de arazi diizenlemesi ile ilgili

kavramsal ¢alismalar baglamistir (Souza, 2011).

Japonya 60’dan fazla {ilkede egitim kurslar1 ve finansal destek yoluyla arazi
diizenlemelerinin yayginlastirilmasindan sorumlu olan ana iilke konumundadir. Japonya’nin
destek verdigi llkelerin basinda Endonezya, Nepal, Malezya, Filipinler, Tayland ve
Kolombiya gibi tilkeler gelmektedir (De Souza, 2018). Diinyada AAD uygulayan tilkeler

harita 3.1’°de verilmistir.
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Kendi iteratiirlerinde Diizenlemenin Ismi
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Kaynak: De Sowa F.F. 2018, Land Ready

Harita 3.1. Diinyada arazi ve arsa diizenlemesi uygulayan tilkeler
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Birgok iilkede kentsel alanlarda arazi ve arsadiizenlemesine iliskin yasal diizenlemeler 20.
yiizyilin bagindan itibaren sekillenmistir, arazi ve arsa diizenlemeleri ¢calismalar1 6zellikle II.
Diinya Savasi sonrasinda bir yontem olarak kullanilmaya baslanmistir. Arazi ve arsa
diizenlemesi ile ilgili uluslararasi literatiire bakildiginda, calismalarin yogun olarak 1980’1

yillarm baslarinda uygulandig1 gézlenmektedir (Tiirk ve Unal, 2003).

Arazi ve arsa diizenlemesini (AAD) uygulayan iilkeler harita 3.1’ de goriildiigii lizere Avrupa
kitasinda Almanya, Fransa ve Isveg; Asya kitasinda Japonya, Giiney Kore, Tayvan,
Avustralya, Hindistan, Endonezya, Malezya, Tayland ve Nepal; Amerika kitasinda ABD ve
Kanada’dir. Almanya, Isveg, Fransa, Japonya, Giiney Kore, Tayvan, Hindistan ve Bati
Avustralya’da AAD uygulamalar1 i¢in 6zel kanunlar vardir. Amerika, Norveg, Nepal,
Tayland ve Endonezya gibi iilkeler istege bagli AAD ydntemini uygulamaktadir (ispir,
20006).

Ulusal diizeyde bakildiginda ise imar mevzuatimizdaki plan uygulamasina iliskin isleyisin
tarihsel gelisiminde, sehir planlama kavraminin kurumsallagsmaya bagladigi 19. yiizyilin
ikinci yarisindan itibaren giiniimiize kadar yasal kaynaklarda ve uygulamalarda temel olarak
iic yontemin kullanildig1 goriilmektedir. Arazilerin boéliinmesi, birlestirilmesi yontemileri ve
arazi ve arsa dilizenlemesi ve kamulastirma yontemi (Mutlu, 2013). Fakat arazi ve arsa
diizenleme yontemi bu kadar uzun ge¢mise sahip olmasina ragmen, kentsel alanlarda bir
imar plan1 uygulama yontemi olarak yogun bir bigimde kullanilmadig: bilinmektedir (Tiirk

ve Unal, 2003).

Bu iilkelerdeki arazi ve arsa diizenlemelerinin mevzuatiyla ilgi kisa bilgiler ¢izelge 3.1°de

sunulmustur.

Cizelge 3.1. Diinya iilkelerinde arazi ve arsa diizenlemesin mevzuati ve terminolojisi
(DeSouza vd, 2018)

) Yasal Kokeni, Ilgili Mevzuat: (Uygulama Terminoloii veva
ULKE ve / veya Giiniimiizde Y iiriirliikteki Kokeni) )1 Vey
o Benzer Teknik
Kanunu Mevzuat Tarihi

Mainz'de tanitildi, ancak
Frankfurt'ta topragin dagitilmasiyla
ilgili bir yasa olan “Lex Adickes” te

genis ¢apta tanindi ve daha sonra
“Federal Bina Yasas1” ile ilan
edildi.

(1871), 1902,
1960, 1986, Baulandumlegung
1998, 2004

ALMANYA




Cizelge 3.1. (devam) Diinya iilkelerinde arazi ve arsa diizenlemesin mevzuati ve

arsa diizenleme
fikirlerinden
etkilenmistir.)

Planlama ve Gelistirme Yasasi” ile
giincellendi.

terminolojisi
( A{II?IEI?:II':Z?VG Eski “Sehir Planlama Kanunu” na Tochi Kukaku
arsa diizenleme uyarlanan ve “Arazi Diizenleme (1870), 1899, Seiri
sisterninden Kanunu” ile desteklenen “Arazi 1919, 1954
etkilenmistir.) Diizenleme Yasas1” ile getirilmistir.
1909, 1919,
. 1933, 1944,
o llkc planlama mevzuatt 1909 yilinda | 15," 1990" | Neighborhood
INGILTERE yiriirlige girmistir. ( Planlama .
Yasast ve Konut Planlama Yasasi) 2008, 2011, Planning
2012, 2013,
2015
FRANSA “Mekansal Planlama Kanunu” ile (1940), 1967 Remembrement
tanitildi. ’ Urbain
Baskan George Washington'un L?r(l;iﬁ :Zeilll;ly
Amerika Birlesik Devletlerinin arcacil al};t ndan
ABD baskentini inga etmek i¢in gereken (1791) p te;;( bir alanin
araziyi toplulagtirarak benzer bir olusturulmas
yaklagim kullanmustir. Fruruy
siireci)
Town Planning
Scheme,
HINDISTAN “Bombay Sehir Planlama Yasas1” DevZf;vrrllen t
(ingiliz arazi ve ile tanitild1 ve “Maharashtra Schelr)ne
arsi diizenleme Bolgesel ve Sehir Planlama Yasas1” 1915, 1966, Land Poolin
Fikirlerinden ile ve “Gujarat Sehir Planlama ve 1976 (Sehir Planla ria
etkilenmistir.) Kentsel Gelisim Yasas1” ile Semasi
SHL- desteklendi. ; ’
Illge Kalkinma
Programa,
Arazi havuzu)
BATI
AVUSTRALYA “Sehir Planlama ve Gelistirme
(Ingiliz arazi ve Yasas1” ile tanitild1 ve “Sehir 1928, 1984 Land Pooling

(Arazi havuzu)

B

“Yollar ve Binalarin Diizenlenmest’
ve Ankara’nin “1663 Nolu Yasasina

(1864), 1930,

o dayanan ilk deneyimler, 6785 say1li Arazi
TURKIYE imar kanunu 42. Maddesi ve onun 1957, 1985 .. .
.. . Diizenlemesi
iptalinden sonra 3194 sayili imar
kanunu 18. Madde ile son halini
almigtir.
“Arazi Yasas1”, “Arazi Haklarinin
TAYVAN Denklestirilmesi Yasas1”, “Kentsel e
(Japon arazi ve Arazi Diizenleme Y o6netmeligi”, 1930, 1943, (i ﬁiﬂl(\m";]””\] )
arsa diizenleme “Tarim Arazileri Diizenleme 1979, 1980, H J']‘iﬂ ﬁ%ﬂ
sisteminden Yasas1” ve daha sonra “Kirsal 2000 (shi di zhong hud)

etkilenmistir.)

Topluluk Arazi Diizenleme Yasas1”

ile sunulmustur.
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Cizelge 3.1. (devam) Diinya iilkelerinde arazi ve arsa diizenlemesin mevzuati ve
terminolojisi

Arazi ve arsa diizenlemesi belli
alanlarda uygulanmaktadir. Kentsel

sisteminden
etkilenmistir.)

nedeniyle askiya alindi.

arazi diizenlemesi iin kurallar 2019 | 1960, 1980, Vgé‘;g?ignfeﬁd
HOLLANDA da yiiriirliige girmistir. Kentsel arazi 2000, 2008, acjus .
. . . . . (Goniilli Arazi
diizenlemesi deneyimlerinin hepsi 2019 Diizenlemesi)
gOniillii ve yeniden arazi diizenleme
stirecine dayanmaktadir.
“Viyana Sehrinin Yap1 Kanunu”
AVUSTURYA tarafindan getirilmistir ve Asag1
(Alman arazi ve . . 1930,
.. Avusturya, Steiermark, Tirol ve ,
arsa diizenleme o 1960’lardan bu | Baulandumlegung
) . Vorarlberg Eyaletlerinin “Mekansal
sisteminden vy - yana
etkilenmistir.) Planlama Yasas1” ile
) desteklenmistir.
GUNEY KORE “Koloni Kentsel Planlama Yasas1”
(Japon arazi ve getirildi, daha sonra “Arazi
arsg diizenleme Diizenleme Yasas1” ile tanitilds, 1934, 1966, Toiieuhoesiconeli
sisteminden sonra kaldirild1 ve simdi “Kentsel 2000 J1e gleong
etkilenmistir.) Kalkinma Yasas1” altinda
sur. kullaniliyor.
FILISTIN/ISRAIL “Sehir Planlama Y 6netmeligi”
(Ingiliz arazi ve (Ingilizler Filistin'i yonettiginde)
arsa diizenleme tarafindan tanitildi ve “Israil 1936, 1965 H?igk:izliﬁi;?:a’
fikirlerinden Planlama ve Insa Kanunu” ile p
etkilenmigtir.) desteklendi.
"Toprak Hukuku" tarafindan Reparcelacion
. getirilmis ve "6 Nolu Yasa" (Arazi (1861), 1956, parce
ISPANYA o N . (Yeniden
Rejimi ve Degerleme Kanunu) ile 1998
. o parselasyon)
ilan edilmistir.
Kaavauusjako,
“Kentsel Alanlarda Emlak Varligi Rakennusmaan
. ' Olusumu Kanunu 101 No'lu Jérjestely
FINLANDIYA Kanun” ile getirildi, daha sonra 1960, 1995 (Arazi yeniden
“554 sayil1 Gayrimenkul Varligi _dagitim,
Yasasi1” ile yeniden sunuldu. Ingaat Arazi
Diizenlemesi)
Landumlegung,
R “Federal Mekansal Planlama Remembrement,
ISVICRE Yasas1” ile tanitildi. 1979 Ricomposizione
Particellare
“Yerlesim Alanlar1 Yasas1” (Arazi Aﬁ(fg(;];m()n’)
YUNANISTAN Diizenleme Bolgeleri) tarafindan 1979 (asti kolzi
sunulmustur. ,
anadasmou)
(EL({EI;%Z?EG Metro Manila Komisyonu bir
ars: diizenleme fizibilite ¢aligmas1 yapt1 ancak bu, (1980) Land
iilkedeki siyasi istikrarsizlik Readjustment
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Cizelge 3.1. (devam) Diinya iilkelerinde arazi ve arsa diizenlemesin mevzuatt ve
terminolojisi

“590/5648 sayil1 Igisleri Bakani

]éfzgiifzi Genelgesi” ve ardindan “4 Nolu Konsolidasi
pon Ulusal Arazi Ajans1 Bagkanligi 1985, 1991, Tanah
arsa diizenleme N P . o .
. . Yonetmeligi” ile tesvik edilmis ve 2011 (Arazi
sisteminden “« A A » i
etkilenmistir.) 1 Nolu Iskan ve Iskan Yasas1” gibi Toplulagtirmasi)
) diger kanunlarda belirtilmistir.
. Ortak Arazi Gelistirme Ygsa51 ile 1987,2012'de | Exploateringssam
ISVEC sunulmustur, sonrada iptal . .
S iptal edildi verkan
edilmisgtir.
NEPAL
(Japon arazi ve o1 . s -
arsa diizenleme Sehir Gelistirme Yasasi” ile (1975), 1988 Land Pooling
) . tanitildi.
sisteminden
etkilenmigtir.)
KOLOMBIYA | “Kentsel Reform Hakkinda 9 say1li .
. ” Reajuste de
(Japon arazi ve Kanun” (madde 77) tarafindan !
.. “ . 1989, 1997, Tierras
arsa diizenleme sunulan ve “Kentsel ve Bolgesel .
. . . s 2004, 2006 (Arazi
sisteminden Gelisme 388 sayili Kanun” ile ilan ..
. . A Diizenleme)
etkilenmistir.) edilmistir.
Kismen “Kentsel Alanlarda Konut
Yerini Degistirme ve Yeniden
. Yerlesim i¢in Devletin Tazminat - 4y #
CIN Tedbirleri” ile tanitild1. 14 yillik 2001, 2011 f; 1, ) ]'v 7']3
¢ikmazdan sonra arazi Lol
diizenlemelerinin uygulanmasini
saglayacak yasalar onaylanmustir.

TAYLAND AIRTUNAULNE
(Japon arazi ve e WeIUTNUTA
arsa diizenleme B.E. 2547 Aram Diizenleme (1985), 2004 (Alan Gelistirme

. . Kanunu ile tanitilmustir. .. .
sisteminden i¢in Arazi
etkilenmistir.) Diizenlemesi)

iki pilot proje halihazirda
uygulanmistir ve herhangi bir

Reajustamento de

ANGOLA mevzuat kabul edilmemistir. Ancak 22%(();;’ 22%(;62’ ("l:rra.
18 aralik 2004’de “Arazi Yasas1” ’ Dii iam i
kabul edilmistir. HZEIECMESt
“Thromde Yasas1” ve “Arazi
Yasas1” tarafindan getirilmis ve Land Pooling,
BUTAN Bhutan Kralliginin “Arazi (2005 ())’03007’ NERR AR
Havuzlama Kurallar” boliimiinde (sachha dezhip)
ayrintili olarak agiklanmustir.
Téi Diéu Chinh
; Konut i¢in alt1 pilot proje uygulandi Dit
VIETNAM ve mevzuat kabul edilmedi. (2011) (Arazi

Diizenlemesti)
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Cizelge 3.1. (devam) Diinya iilkelerinde arazi ve arsa diizenlemesin mevzuati ve

terminolojisi
Buenos Aires eyaleti, “Habitat'a Reajuste de
. Adil Erisim Hakkindaki 14,449 Tierras
ARJANTIN say1li Kanun” u getirmistir (madde 2012 (Arazi
89, 90 ve 92). diizenleme)
Reajuste de
BREZILYA Terrenos,
. s Y Reparcelamento
(Japon arazi ve Iki kitap yayinlandi ve yiiriirlige
- . ) . (2007, 2009), do Solo
arsa diizenleme | giren belediye ana Curitiba planina . .
. . T L (2012) (Arazi yeniden
sisteminden dayanarak bir pilot proje yiiriitildi. , .
. .. diizenlenmesi,
etkilenmistir.)
Parselasyon
diizenlemesi)
On caligmalar ve uygulama ) .
. asamasindadir. Giiniimiizde 2 5SE 2z pdiil
AFGANISTAN : . : (2012) (de zmeko
belediye personeli i¢in kapasite N .
o mojajad tanzim)
gelistirme programi bulunmaktadir.

Diinyada arazi diizenlemesi ile ilgili dort farkli kitadan 30 farkl: tilkenin arazi diizenlemeleri
ile ilgili uygulama yonteminin mevzuat tarihi, yasal kokeni ve uygulama yontemleri
yukaridaki c¢izelgede sunulmustur. Diinya literatiiriinde arazi ve arsa diizenlemesi
uygulamalarimin hangi boyutta olduguna dair fikir edinmek amaciyla bu c¢izelge
olusturulmustur. Arazi diizenlemesi konusunda bazi iilkelerin diger iilkeler lizerinde etkileri
goriilmektedir. Diinya genelinde yaygin veya diger iilkelerde uygulanan arazi diizenlemesi
alaninda farkli kazanimlar saglayabilecek baz iilkeler (Almanya, Japonya, ingiltere, Fransa,
Amerika ve Hollanda) tilkeler bu boliimde incelenmistir. Bu boliimde secilen iilkelerin ayni
zamanda yonetim yapilari, miilkiyet durumlar1 ve mekansal planlama sistemleriyle analiz

edilmis ve arazi diizenleme konusunda ortak paydalari ¢ikarilmistir.

3.2. Almanya Yaklasim

3.2.1. Yonetim sistemi

Almanya anayasanin 20. maddesinde belirtildigi gibi federal bir devlettir. Alman Devleti
1871 yilindaki siyasal biitiinliige kavusana kadar farkl siyasal birlikler halinde yagamlarina
devam etmislerdir. Nazi doneminin baglamasiyla birlikte merkezi yonetim big¢imine dénen
Almanya Nazi Devrinin 1945°te sonlanmasi ile yeniden federal devlet yapisina donmiistiir.

Onbir eyaletin birlesmesiyle federal Almaya Cumhuriyeti dogmustur. 1990 yilinda Dogu ve
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Bati Almanya’nin birlesmesiyle on alt1 6zerk eyaletin bir araya gelmesiyle federal devlet
yapisi yeniden olusturulmustur. Almanya’nin giiniimiizdeki yonetim yapis1 Federal Devlet,
eyaletler, il yonetimleri, ilgeler ve belediyeler olmak {izere bes yonetim kademesinden
meydana gelmektedir. Bununla birlikte ancak Almanya Devleti biitiin iilke i¢in gegerli
sayilabilecek yonetim yapisina sahip degildir. Her eyalet, anayasaya uymak kosuluyla kendi
yonetim bi¢imini ve mahalli idare birimlerini olusturmaktadir. Bunun sonucunda ise
eyaletlerdeki yoOnetim birimlerinin yetkisi, sorumluluklar1 ve gorevleri her eyalete

farkliliklar gostermektedir (Kayikei, 2003).

3.2.2. Miilkiyet yapis1

Almanya’nin 2008 istatistik verilerine gore tarim alanlart %52,5, orman alanlar1 %30,1,
yerlesim ve ulasim %13,2 ve su alanlar1 %2,4 {inli kapsamaktadir (European Environment
Agency, 2010). 2015 yil1 federal istatistik ofisinin verisine gore niifusu 81.77 milyon ve bu
niifusun %75,3’1i kentlerde yasamaktadir (MLIT, 2017).

Avrupa Birligi ortalamasina gore 10,0-49,9 hektar arasi araziye sahip isletmeler toplam
isletmelerin Almanya’da %45,8 olusturmaktadir. Birlikte 50 hektardan daha fazla araziye
sahip isletmelerin oran1 %4,7’dir. Toplam tarim alaninin %13,3’{ 10 hektardan kiigiik
isletmelere birakilmistir. Ayrica Almanya’da belli biiyilikliigiin altindaki kiigiik tarim
isletmeleri 6zel miras hukuku icinde degerlendirilmekte ve genel miras hukuku
uygulanmamaktadir. Tarim arazilerinin ekonomik olmayacak sekilde kii¢iilmesine neden

olan satiglara izin verilmemektedir (Erpul, 2019).

18. yiizyilin sonlar1 19. yiizyilin baslarindan itibaren kadastro c¢aligmalar1 baglamustir.
Almanya’da tapu ve kadastro islemleri eyaletlerin sorumlulugundadir. Eyaletlerin
bilinyesinde bulunan adalet idaresine bagli bir kurum olarak hizmet vermektedir. Kurumsal
yapi1 olarak yerel mahkemelerin i¢inde yer almaktadir. Taginmaz alim satimlarinda 6nce
noterde iglem yapilir sonra noterlerde yapilan s6zlesmeler denetlenerek kayit altina alinir.
Ulusal diizeyde tektip bir kayit sistemi bulunmamaktadir. Calismalar Olgme Otoriteleri

Calisma Komitesince yiirtitiilmektedir (Cete ve Yomralioglu, 2006).
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Almanya’da tapu tescil sistemi ve ulusal kadastro sistemi kurumsallagsmistir. Tiim diinyaya
ornek bir sisteme sahiptir. Ulkedeki tiim miilkiyetlerin sayisal kayd: vardir. Bu nedenle

milkiyet kayitlar1 ve bilgileri son derece giivenlidir.

Almanya’da 6zel miilkiyet esastir. Ancak kentsel alanlarda ve gelisme alanlarinda
dengeleyici olmak ve serbest piyasay1 spekiilasyonlardan korumak i¢in belediyeler %50’ liler
civarinda miilkiyeti kontrol etmektedirler. Miilkiyet sistemi uygulanabilir ve pazarlanabilir

ozelliklere sahiptir.

Arsa stoku

Alman Emlak Borsas1 iyi gelismis bir gayrimenkul sektoriine ve Avrupa'nin en biiyiik
kiiresel emlak yatirimecilarina sahiptir. Yatirimeilarin, gayrimenkul yatirimlari i¢in bir dizi
emlak yatirim arac1 bulunmaktadir. Bu araglar dogrudan miilk, anlagmalar, acik u¢lu fonlar,
kapali uglu fonlar ve menkul kiymetler (emlak sirketleri ve GYO'lar )dir. Biiyiik yatirimcilar
arasinda acgik uclu miilkiyet fonlarinin popiilaritesi baglaminda Alman acik-uglu miilkiyet
fonlar1 hem Alman borsasinda emlak sirketleri hem de GYO'lar igin 6nemli kullanim aracidir

(Marzuki ve Newell, 2017).

Alman ticari gayrimenkul piyasalari, Alman GYO'larinin yani sira Alman borsalarina kayith
emlak sirketleri ve Alman agik uclu gayrimenkul fonlari i¢in 6nemli bir gayrimenkul yatirim
pazari olarak goriilmektedir. Agik uclu 6zellikteki bir fondaki payin fiyati, mevcut net varlik
degeridir. Yatirimcilar paralarini geri almak isterlerse, fondaki paylar tekrar indirilir ve fon
yatirnmciya 6deme yapmak zorunda kalir. Sonug¢ olarak, agik uclu miilkiyet fonlarinin
sermayesi siirekli dalgalanmaktadir. Almanya'daki acik ug¢lu miilkiyet fonlar1 bir¢cok

diizenlemeye tabidir (HSBC, 2004).

Kapal1 uglu gayrimenkul fonlar1 heniiz kat1 diizenlemelere tabi degildir. Genellikle tek bir
ya da ¢ok az miilke yatirim yapmak icin yaratilirlar. Bu fonlarda, sadece sinirh sayida
yatirimer paralari belirli bir siire icin baglamaktadir. Fonlar1 pazarlamak icin, genellikle
miilkiyet sahibi tarafindan islemler baslatilir. Kapali emlak fonlar1 vergi agisindan verimli
getiriler saglamasi nedeniyle, Almanya'da miilke yatirim yapmak i¢in kullanilan iyi bir ortak

aragtir (Knepel, 2012).
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3.2.3. Planlama sistemi

Almanya’nin mekansal planlama sistemine bakilinca sistemin giiclii yasal ¢ercevesi ve
merkezi olmayan (merkezden yonetilmeme) karar verme yapisi iki temel 6zellik olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Bu yonetim bi¢gimine uygun olarak planlama sistemi sekillenmistir
(sekil 3.1). Federal Hiikiimet mekansal planlamaya yonelik gerekli kosullar1 saglayan ana
yasal cerceveyi olusturmaktadir. Her eyalette buna uygun olacak sekilde kendi planlama
yasalarint ve kosullarini olusturmaktadir. Yonetim ve planlamada planlamayla ilgili
kurumlarin yatay ve dikey koordinasyonlar1 bu sistemin isleyisini oldukca kolaylastiran ve

devamliligini saglayan 6nemli bir etkendir (Kayike1, 2003).

Almanya’da planlamada kurumlarla yatay ve dikey iligkilerde dikey boyutu farkli yetki
kademeleri yani ulusal, bolgesel ve yerel kurumlar arasindaki koordinasyon olusturmaktadir.
Yatay boyutuyla ise kamu ve ayni yonetim diizeyindeki kurumlara 6zel aktorlerin

faaliyetleriyle iliskileri tanimlanmaktadir (BBR, 2000).

Almanya’da yiiriitme giicli, federasyon, eyaletler, ilceler ve belediyeler arasinda
paylasilmaktadir. Federal Alman Anayasasinin 20. maddesinde de gegen devletin federal bir
devlet olmasi yasamada merkezin, yiirlitmede eyaletlerin giiglii oldugunu gostermektedir.
Bununla birlikte eyaletler federal yasalar1 da kendi yetki ve sorumluluklar1 diizeyinde
uygulayabilmektedirler. Her eyalet kendine 06zgii yOnetim bi¢imini ve mahalli idare

birimlerini olusturmaktadir (Kayike1, 2003).

Her eyalet mekansal planlamada giiclii bir etkiye sahip olmasinin yani sira kendi yasalarina
gore planlarinin ve uygulamalarimin sonucunda eyaletler arasi planlamada farkliliklarin
ortaya ¢ikmasi sonucunu dogurmaktadir. Eyaletlerde planlama sistemi genelde eyalet
diizeylerinde veya daha alt seviye yonetim birimlerinde uygulanmaktadir. Federal diizey
hangi kademede kalmaktadir sorusuna karsilik, federal diizey genel devlet yapisinda her
eyaletin planlama yasalarinda bir tutarlilik saglanmasi i¢in genel ¢ergeveyi olusturmaktadir.
Federal diizeyde konulan diizenleme yasalarinin amaci biitiin iilke i¢in esit yagsam kosullarini
saglayarak iilke genelinde ortak bir mekansal yasam kalitesini olusturmaktir. Kisaca Federal
biitiinliiglin tim mekan planlamasin1 biitiinlestirmek icin yasal ¢er¢eve olusturulmustur. Bu
hiikiimler, 1965°teki Federal Bolge Planlama Yasasi’nin kabul edilmesiyle uygulanmaya

baslanmistir. Yasa, bolge planlama ilkelerini ve Federal alanin yapisini tanimlamaktadir.
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Boylelikle gelecekteki yerlesimin gelismesini yonlendirmeyi saglamaktadir (Weber ve

Henckel, 2008).

Bu sistemin temel ilkesi planlama ve politikalarin alt diizeydeki yonetimlere daha ayrintili
yetki saglayarak aktarilmasini saglamak yani yerellik kavramini ortaya ¢ikarmaktadir fakat
en st diizey olan federal yapinin belirledigi ¢ercevelere uyma zorunlulugu sistemin temel

ilkesini olusturmaktadir.

Eyaletlerin planlama sistemlerine daha detayli degerlendirildiginde her eyalet eyalet
diizeyinde kendi ayrintili planlarim1 yapmakta ve sonucunda her eyaletin plan sekli ve
kurallar degisiklik gostermektedir. Fakat hepsinde planlar niifus projeksiyonuyla, yerlesme
diizeniyle, oncelikli gelisme alanlariyla ve koruma kurallariyla planlamadaki gelisim
amaglarini belirlemektedir. Diger taraftan olusturduklari bolge planlar1 Federal Planlama

Yasasinda dngoriilen diizenlemeleri saglamak zorundadir (Kayikei, 2003).

Planlamada arazi kullanimlari ve yerlesimlerin biiylimeye yonelik gelisimleri Federal Alman
Imar Yasasinda belirlenmistir. Bu yasa yerel diizeylerin uygulamalarmin kontrol
sorumlulugunu saglamaktadir. Federal Alman imar Yasas1 iki tiir plan i¢in gerekli tedbirleri
sunmaktadir. T1ki tiim yerel yetki alani i¢in bdlgeleme planlar1 yani hazirlayici arazi kullanim
planlar1 olarak adlandirilabilir. Hazirlayic1 arazi kullanim planlart kamu otoritelerini
baglamaktadir ama 6zel arazi sahiplerinin haklar iizerinde yasal etkisi bulunmamaktadir.
Ikinci plan tiirii ise ayrmtili plandir. Ayrintili planlar yasal olarak baglayicidir ayrica bu
planlar arsalarin arazi kullanimlarii belirlemekte ve cevresel degerlendirmeleri de
icermektedirler. Ayrica bu planlar hazirlayict arazi kullanim planina uygun olarak
hazirlanmak zorundadir. Diger taraftan bu plamin hazirlanmasinda kamu katilimi
bulunmaktadir. Hazirlanan tasar1 plan halkin incelemesine acildiginda itiraz

yapilabilmektedir (Newman ve Thornley, 1996).

Alman planlama sisteminin hiyerarsik yapisina genel olarak bakilinca ilk sirada federal
mekansal gelisme programlar1 bulunmaktadir. Bu planlarin amaci Almanya devletinin biitiin
topragl icin esit yasam kosullarmin saglanmasidir. Bu programlar mekansal planlar
etkilemekte ve biitlin alanlarin planlamas: i¢in st diizey yonlendirme c¢ergevesi

olusturmaktadir. Halk katilimi bu planlarin olusturulmasinda bulunmamaktadir. Ayrica
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eyaletleri planlarinin hedeflerini hayata gecirmeleri konusunda desteklemektedir (BBR,

2000).

Mekansal gelisme programlarinin bir alt kademesinde eyalet imar planlari, programlar1 ve
eyalet mekansal imar programlar1 bulunmaktadir. Eyalet diizeyinde olan bu planlar her
eyalet i¢in gecerlidir. Bu plan ve programlar mekansal gelisme yasasiyla eyalet planlama
yasasinin ana hatlariyla biitiin eyalet icin mekansal gelismeyi ve eyalet planinin amaglarini

sunmaktadir (Kayike¢i, 2003).

Eyalet imar planlari, programlari ve eyalet mekansal imar programlarinin alt kademesini ise
bolgesel gelisme planlar1 ve programlari olusturmaktadir. Bu planlar eyaletlerin boliimleri
icin gegerlidir ve bolgesel amaglart belirtir. Bu planlart bolge planlama topluluklari, bolge
planlama kurumlar1 desteklemektedir (Weber ve Henckel, 2008). Ayrica bu planlarda
yerlesim alanlari, ticaret ve endiistri, tarim ve orman, trafik, iletisim, okul ve sosyal altyap1

alanlar1 i¢in de bolgesel amaclar1 tanimlamaktadirlar (Kayikei, 2003).

Bolgesel gelisme planlar1 ve programlarinin alt kademesinde ise arazi gelistirme planlari
bulunmaktadir. Bu planlar ise sehrin veya toplulugun bir béliimii icin gecerlidir. Ust 6lgek
planlarda belirlenen amaglara uymak zorundadirlar. Imar plami igin yasal bir gerceve
olustururlar. Arazi gelistirme planlar1 kent halki iizerinde dogrudan dogruya yasal bir etkiye
sahip degildir fakat topluluklar ve katilimc1 planlama orgiitleri i¢in baglayicidirlar (Weber
ve Henckel, 2008).

Arazi gelistirme planlarinin alt kademesinde imar planlari bulunmaktadir. Kentsel gelisme
igin yasal olarak baglayici kararlar1 barindirmaktadirlar. Imar planinda yapilasma kosullart
belirlenmekte, alt kademesinde ise yapi1 planlari bulunmaktadir. Yapi planlar tek bir
tasinmaz yapiya iliskin planlardir. Arazi lizerindeki yerlesimini yani vaziyetini, cephesini,
kesit halinde goriiniisleri gibi plan tasvirlerini igererek, kendi eyalet iist 6l¢ek planlarina

uygun yapilirlar (Kayike1, 2003).
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-Yasal olarak baglayici arazi kullanim planlarmda
kentsel planlama i¢in yasal baglayici tespitler

! FEDERAL DUZEY |
! -Temel fikir ve ilkeler |
! -Federal Mekansal Planlama Yasasi S
! -Bolgesel Planlama Klavuzlar | ——
: -Federal Yapi Kanunuw/Federal Arazi Kullanim :
Lo ._._._.__ Yonetmelig _ _ _ _ _ __ i
__________________ Yo
: Federal ve Eyalet Yo6netimlerinin  Isbirligi :
4—
e AT
[T T T T T T e |
i EYALET DUZEY1 ,
| -Eyaletler i¢in ilkeler ve hedefler [ —
! -Eyalet Planlama Kanunlar1 | ——
| -Bolgesel planlama ve gelisme programlari ve planlar1 !
Lo |
-Detaylar1 belirtme 7\ -Bblgelerin
-Kontrol : potansiyelleri-hedefleri
-Onay v
o T i
| BOLGE PLANLARI ,
i -Bolgeler i¢in hedefler | ———————
i -Mekansal Bolge Planlari | -—
! -Bolgesel ilgi alanlarmmn Koordinasyonlari |
L. AT |
-Detaylar1 belirtme -Belediy elerin
-Kontrol : | potansiyelleri-hedefleri
v :
| . |
i BELEDIYELER |
| -Yasal olarak baglayici arazi kullamm planlarmm |
! LRI . 1
| hazirlanmasi ve yiiriitiilmesi |
i i
! !

L e |
: A
-Detay lar1 belirtme | -Bblgelerin
-A.r.ﬂasma} : potansiyelleri-hedefleri
-Bolgelerin V
| OZEL ve KAMU KURUMLARI TARAFINDAN |
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Kismen biitiinlestirici planlar (peyzaj) ve 6zel planlama (6rn:trafik, tarim, su yonetimi)

ile ¢esitli diizeylerde anlagsma yapilmasi

Sekil 3.1. Almanya’da kentsel planlama hiyerarsisi (BBR, 2000)
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3.2.4. Almanya’da arazi ve arsa diizenleme sistemi

Alman hukukunda toprak diizenlemesi, 1949 Anayasasinin 14. maddesine gore bedelsiz
gecici tasarruf smirlandirilmasi olarak ongoriiliir. 14. maddesinin 2. fikras1 “Miilkiyet,
baglayicidir. Kullanilmasi kamu yararina hizmet etmelidir.” demektedir (Koktiirk ve

Koktiirk, 2007).

Almanya’da 1936 yilina kadar eyaletler kendi yasalarin1 uygulamiglardir (Seele,1989). 1949
yilinda ¢ikarilan Hamburg Imar Kanununa gére uygulama imar plani yapilan alanlarda; smir
diizeltmeleri, kamuya ayrilan alanlar1 ele gegirmeye, binali-binasiz arsalar1 birlestirme ve
ayirmaya, yeniden parseller olusturmaya ve gerekli alanlari kamulastirmaya yetki vermistir

(Alsag, 1958).

1960 yilinda Federal Alman Imar Yasasi (BhauG) ile tiim imar faaliyetleri tek bir yasa
cergevesinde toplanmistir (Seele,1989).

1971 tarihli Federal alman imar yasast kanunu kentsel toprak {izerinde yarattig1 art1 degerleri
kamuya aktarir. Kentsel alanda miilkiyet hakki ancak planla kullanilabilir. Plan dis1 deger

arttirict girisimler yasaktir (Tiirkoglu, 1988).

Alman meclisi, Avrupa Hukukuna Uyarlama Yasasini (EAG-Bau), 30 Mayis 2004 te kabul
etmis, Federal Konsey 11 Haziran 2004’te yasaya onay vermis ve yasa (EAG-Bau) 30
Haziran 2004 giinii resmi gazetede yaymlanmistir. Alman imar yasasi (ALY, Bau-GB),
(EAG-Bau) ile kapsamli olarak degismis ve 20.07.2004’te yiiriirliige girmistir (Koktiirk ve
Koktiirk, 2007).

Arazi ve arsa diizenlemesi kentsel insaat arsasi ve hareketliligi saglamasi planlama ve

uygulama araci olarak 6zellikle stirdiiriilebilirlik agisindan Almanya i¢in 6nemlidir.

Tarim arazilerinin ve dogal alanlarin bina yapimi i¢in kullanilmasi catismalara neden

olmaktadir. Almanya’da miilkiin ekonomik bir sekilde ele alinmas1 énemli bir konudur.
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Federal Alman Imar Kanununa g0re arazi ve arsa diizenlemesi

Almanya uygulama yoOntemlerinin gelistirilmesi ve uygulanmasi konusunda daha uzun
gelenege sahip iilkelerden biri olarak arazi ve arsa diizenleme (land readjustment (LR))
stireci hakkinda yasamaya onciiliik eden iilke olarak bilinmektedir (Larsson, 1997; Jokel,

2001).

Almanya’da kentsel gelisme alanlarinda detayli planlarin 6nceligi dikkate alinarak istisnasiz
LR uygulamasi kullanilmaktadir. Kanun tarafindan ifade edildigi gibi, ilk 6zelliklerin sekli
(kadastro parsellerinin sinirlar1) detayli planlarin 6nerdigi cizimlerle eslesmediginde, plan

bir LR siirecini takip etmelidir.

Federal Alman Imar Kanununa gore arsa diizenlemeleri iki baslik altinda toplanr.

- Resmi kurumlarca (res’en) yapilan arazi ve arsa diizenlemesi

- Gonulla arazi ve arsa diizenlemesi

Resmi kurumlarca (res’en) yapilan arazi ve arsa diizenlemesi. Belediyelerin res’en
yaptiklart uygulama yontemi olup islemlerin hizli sonuglanmasi nedeniyle tercih

edilmektedir.

Goniillii arazi ve arsa diizenlemesi. Mal sahiplerinin bir araya gelerek ve anlagarak yapilan
uygulama sekli olup anlagsma uygulama sonuna kadar saglandiginda hisseli veya hissesiz
cOziimler iretmek miimkiindiir. Ancak islem sirasinda bir kisinin bile anlagmaya uymamasi

biitlin islemleri ¢ikmaza sokar.

Her iki yontemde de uygulama siirecinin isleyisi.

- Resmi siire¢ belediye LR nin uygulamasi i¢in bir alan sectiginde baglatilir. Daha sonra tiim
ozellikler haritalanir ve degerlendirilir ve sahipleri yogun bir katilim siirecine alinir ve
dinlenir. Arazi sahipleri erken bilgilendirilerek siirece katilimlar: saglanir. Siire¢ belediye ve
toprak sahipleri arasinda bir katilim ve adalet platformu {izerinden yiirtimektedir (Larsson,

1997).
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- Belediyeler nihai kararlar1 almak i¢in bagimsiz bir yonetim kurulunu aday gosterir. Bu
uzmanlar kurulu; bir avukat, bir degerlendirme uzmani, bir arazi bilirkisisi ve yerel

parlamentonun iki {iyesinden olusur (Jokel, 2001).

- Yerel makamlar yeni arazilerin ve kamu arazilerinin eski arazi parselleri ile ortlistiigii bir

replotting semasi hazirlarlar.

- Bunun i¢in Alman Hiikiimetince desteklenen ve raporlar1 kamu yetkililerince kabul edilen
bagimsiz degerlendirme kuruluslarinin arazi degerleri ile ilgili veriler (Jokel, 2002) ve biitiin
orijinal haklar arazi degerlendirilmesinde birlestirilir, detayli plana gore kamu kullanimi igin
belirlenen arazi ¢ikartilarak yeni dagitim kitlesi yani orijinal parsellerin sahipleri arasinda
dagitilacak alan belirlenir. Belirlenen dagitim kitlesi her arazi sahibine diizenlemeye giren

parsel bagil degeri oranina gore yeterli sayida parsel olarak tahsis edilir.

- LR diizenlemesine gore arazi sahiplerinin rizasina gerek yoktur ve secilen bolgedeki her
arazi sahibi i¢in islem zorunludur. Yasa ayni zamanda, her arazi sahibi i¢in nihai arsalarin
degerinin en azindan baslangi¢ arazilerin degerine esit oldugunu kabul eder. Deger kayb1

iizerine herhangi bir koruma yoktur.

Almanya’da arazi ve arsa diizenleme yOntemleri

30 haziran 2004 te yiiriirliige giren Alman Imar Yasasina gore (AIY, BauGB), EAG-Bau’ya

gore resmi ya da goniillii arsa diizenlemeleri yeniden dagitim i¢in {i¢ kriter agiklamaktadir.

1) Alan o6lgiitli diizenleme
2) Deger 0lgiitlii diizenleme

3) Diger bazi kriterlere gore yeniden dagitim

Alan boyutlarina gore yeniden dagitim. Diizenlemeye giren parsellerin degerleri yaklasik
birbirine esit ise diizenlemeye giren arazi yeniden dagitim kiitlesi lizerindeki nispi paylar
tahsis edilir. Belediyeler donati alanlar1 i¢in toplam dagitim kiitlesinin %30’una kadar,

kentsel yerlesme alanlarinda %10’una kadar alan alirlar.

Degere gore yeniden dagitim. Diizenlemeye giren parsellerin degerleri farkli ise degere gore
yeniden dagitim kullanilir. Diizenlemeye giren tiim araziler iki kez degerlendirilir. LR

projesinden Once (gelismemis ham arazi degerleri) ve LR projesinden sonra (arazi yeniden
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dagitim degeri) bu degerlendirme ile arazi sahiplerinin arazi katki oranlar ile finansal
yiikiimliilikleri belirlenir. Yeniden dagitim kiitleleri her hak sahibinin katilim degerlerine

dayal1 oranlara gore dagitilir.

Bu durum belediyelerin kentsel gelismeyi finanse etmesini ve toprak sahiplerinin bu siirecte

motive etmesini saglar.

Bu yonteme gore arazi ve arsa diizenlemesinin amaglar1 dogrultusunda, arazi sahipleri
miimkiin oldugu en kisa zamanda yeniden dagitim kiitlesinden katilimci1 parseller olarak

esdeger yerden esdeger parselleri alirlar.

Diger bazi kriterlere gore yeniden dagitim. Eger arazi sahipleri ve belediye karsilikli olarak

anlasirlarsa, ilgili taraflar yeniden dagitim kiitlesini bolmek icin bagka kriterler segebilirler.

Almanya’da kentsel gelisim alanlarinda artan sayida belediye bu kriterleri kullanmaktadir.
Bu bakis agisindan diizenleme planini kullanirken, arazinin boyutlarina gore, diizenleme
kurulu, belediyenin kendisinin yarattigi deger artisina esit bir arazi elde etmesine izin verir
(Connellan, 2002). Ancak bu alan Federal Yap1 Kanunu uyarinca yeni imara agilan alanlarda
diizenlemeye giren parsellerin %30’unu, sehir merkezlerinde %10’unu gecemez. Buna ek
olarak deger bazli dagitim planmi kullanildiginda, arazi sahibi eski arazisinin degeri ile
paylastirma isleminden sonra hizmet verilen yeni kentsel arsa arasindaki deger farkim

O0demek zorundadir. Bu siire¢ belediyenin artan degeri kazanmasina izin verir.

Agikega, dagitim isleminde olusan masraflar nedeniyle arazi sahipleri i¢in bir risk s6z konusu
olsa da, arazilerini hala elde tutabileceklerinden diizenlemeden kar etmelerini saglar. Ayrica
belediyelerin bakis acilarina goére kamulastirma engellendiginden kamu yararina arazi

edinme imkani saglar.

Almanya’da yeni konut planlarinin uygulanmasinda en ¢ok kullanilan yontem olan dagitim
(paylasim), siirdiiriilebilir kentsel gelisim i¢in sadece zarif ve ekonomik bir yol degil, ayni
zamanda belediye ile birlikte icract ve masraf ddemeyen kisi olarak isbirli§i yapmanin
yeterli ve iyl organize edilmis, toprak sahiplerinin goriislerini sundugu ve temyiz hakkina

sahip olabildikleri yoldur.
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Almanya’da farkli diizenleme yontemleri

1) Ara edinim

2) Kamulagtirma

3) On edinim (Giittler, 1988).

Ara edinim. Tasinmazlar gegici olarak belediyelerin miilkiyetine geger. Edinilen tasinmazlar
kamu i¢in gerekli alanlar kesildikten sonra ve bu alanlarin teknik altyapilari tamamlandiktan

sonra parsellere ayrilarak rayig fiyatlar altinda satilabilir.

Belediyelerin gegici satin alma, arsa edinim igin goniillii gegici alim modeli tiim arazi
sahiplerinin rizas1 ve belediyenin proje alanindaki tiim alanlar1 satin alma giiciinii
(yeterliligini) gerektirir. Gelistirilen kentsel arsanin satilarak altyapinin tamamlanmasindan
sonra belediye, 6zel girisimciler (alicilar) ile yapilan sozlesmeye gore yapilanmayr ve

yiikiimliiliikleri diizenleyebilir (Giittler, 1988).

Satin alma fiyati ile satis fiyat1 arasindaki farkla arazinin gelisimi finanse edilebilir. Bu arac,

goniilli 6zel sirketler ve yatirnmcilar tarafindan yiiriitiilebilir (Jokel, 2002; Tan vd, 2009).

Kamulastirma-elde tutma. Bu yontem belirli halk gruplarinin arsa ihtiyaglarini karsilamak
icin kiiciik kirsal belediyelerce kullanilir. Belediyeler edindikleri tasinmazlari belirli
kistaslara gore konut arsasi ihtiyact olan halk gruplarina devreder. Bu arsalara yapi
zorunlulugu anlagmasi yapilarak tasinmazlarin yapisal kullanimlart glivenceye alinir

(Gittler, 1988).

Ozel kalkinma gelisim projesi kapsaminda, bireysel arazi sahipleri arazilerini satmayi
reddederse belediye bu arazileri kamulastirabilir. Bu nedenle kamulastirma ancak 6zel
sartlar saglandiginda uygulanabilir. Kamu yarari, belediye i¢in alanin 6zel dnemi, sosyal
projeler vb. ancak birgok toprak sahibi arazilerinin degerlerini artirmak istedikleri i¢in
satmay1 reddederler. Bu yontem fiyat artislarindan ve gecikmelerden dolay1 belediyeler i¢in

cazip degildir (Jokel, 2002).

On edinim. Planlama bolgelerinde arazi toplulastirma kanununa gére yapilan 6n edinim ile

ekonomik, enfrastriiktiirel ve sehirsel gelisim icin gerekli alanlar saglar (Gittler, 1988).
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20 Temmuz 2004’ de viiriirliige giren (AIY, BauGB), (EAG-Bau) Alman Imar Yasasina gore

arazi ve arsa diizenleme siireci (sekil 3.2)

1) Diizenleme Alman Hukukunda belediyenin bir gérevi olarak kabul edilmistir. Parselasyon
iizerinde yap1 bulunan veya bulunmayan arazileri kullanima uygun parseller haline getirmeyi

amaclamistir (ATY, m.45/12).

Federal Alman imar Yasasi'nda, kentsel arsalari, planlamaya uygun kullanima zorlamak i¢in
belediyenin ayricalikli yetkileri bulunmaktadir. Sinirlayic1 kosullara bagli olan yapiya
zorlamalarin ender uygulandigi bu durumlarda amag, arsanin kabul edilebilir yapisal
kullanima uygun olarak imar edilmesi zorunlulugudur. Bu zorunlulugun ilgilisine
bildirilmesi ile arsa sahipligi, tasinmazinin devralinmasini isteyebilecegi gibi, belediyeler

de, kendi adina ya da yap1 isteklisi lehine kamulastirmaya da bagvurabilir.

2) Maliklerle goriisiilerek diizenlemeye karar verilmesi (AIY, m.46/1) veya arsa
diizenlemesi arazi sahiplerinin istegine bakilmaksizin belediye tarafindan resen baslatilir.
Eyaletler belediyelerin yetkilerini nasil kullanacaklarina dair diizenlemeler yapabilirler
(ALY, m. 46/2). Belediye bu yetkisini uygun bir kuruma devredebilir (madde 46 fikra 14).
Belediyeler parselasyon sirasinda bir 6nalim hakki kazanirlar ve bunu alt komisyonlara

devredebilirler (ALY, m.46/5, m.24/1/1/2).

3) Diizenleme bélgesinin tanimlanmasi ve bu bdlge iginde bulunan parsellerin tek tek
belirtilmesiyle siire¢ baslar (AIY, m.47). Belediyeler veya yetki devri yapilan uygun
kurumlar parselasyon kararini vermeden Once parselasyona tabi arazi iizerindeki mal

sahiplerinin goriisiinii almak zorundadirlar (ALY, m.47/1).

4) Arsa diizenlemesi kabuliiniin halka duyurulmasi gerekmekte olup, bu duyuru yapildiktan
sonra Arsa Diizenlemesi Boliimii tarafindan diizenleme yapilacak alanda gelismenin

dondurulmasi karar alinir.

5) Arsa Diizenleme Komitesi, Arsa Kayit Ofisini (Tapu) nerede arsa diizenlemesi yapilacagi
hakkinda bilgilendirmek durumundadir. Ayn1 sekilde arazi kadastrosu ile ilgili ofis de arsa
diizenleme siireci basladiktan sonra arazi kadastro kayitlarin1 ya da arazide yapilan veya
yapilmis olan biitiin ¢aligmalar1 Arsa Diizenleme Komitesine bildirmek zorundadir (ALY,

m.54/2).
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6) Diizenleme bolgesinde bulunan parseller yiizolglimlerine gore hesaplanip diizenleme

kiitlesi olarak birlestirilirler (hamur edilirler) ( ALY, m. 55/1).

7) Bu kiitleden sosyal donat1 alanlar1 kesilir (bu toplamdan yol, otopark alanlari, yesil alan
ve ¢ocuk parklar1 ve Kirlenme Kontrolii Yasas1 geregince ayrilmasi gerekli alanlar, aritma

ve yagmur sular ile ilgili tesis alanlar1 genel toplamdan diisiiliir (ATY, m. 55/2)).

8) Bu alanlarin kesilmesinden sonra kalan kiitle, dagitim kiitlesi olarak nitelenir (dagitilacak
alanlarin toplamini1 olusturmaktadir) (AIY, m. 55/4). Parsellerin dagitimi sirasinda alan veya
deger esasina gore bir dagitim yapilabilir. Bu karar1 belediye veya ilgili kurum verir (AIY,

m.56/1).

9) Her bir parsel malikinin dagitim kiitlesindeki paylar1 kuramsal pay olarak nitelenir, eski
parsellerin degerleri diizenlemeden once sahip oldugu alan ya da piyasa degerleri oranindan

hesaplanir (A1Y, m.56/1/1).

Avrupa’da en iyi degerlendirme yapan kuruluslar, Uluslararast Degerleme Standartlari
Konseyi (International Valuation Standards Council; IVSC) ile Avrupa Degerlemeci
Birlikleri Grubu (The European Group of Valuers’ Associations; TEGOVA) tarafindan
emlak degerlendirmeleri yapilmaktadir(Cete, 2008). Almanya’da vergilendirme dis1 tiim
degerlendirmeler degerleme uzman komiteleri ve lisansh 6zel degerlemeciler tarafindan

yapilmaktadir (Kertscher, 2007; Seidel, 2005; Rokahr, 1998).

10) Dagitimin degere gore yapilmast halinde parselasyon ile olusan deger degisimleri
dikkate almir (ALY, m.57). Eger dagitim alana gore yapilacaksa yeni yerlesim bdlgelerinden
%30, diger alanlardan %10 azami kesinti yapilmas1 miimkiindiir. Belediye veya ilgili kurum
alan kesintisi yerine kesintinin bir kism1 veya tamami igin para bedeli belirleyebilir (ATY,

m.58/1).

Eger yeni parseller eski arazinin bulundugu yerden verilemiyorsa para veya arazi ile degerin

dengelenmesi saglanir (AlY, m.58/2)

11) Dengeleme dagitim kiitlesinden, maliklere, arsa diizenlemesinin amacina uygun olarak,
olanaklar 6lciistinde katilim parselleriyle ayn1 yerde ya da ayni1 degerdeki bir yerde, her bir

kuramsal paya uygun olarak tahsis yapilarak saglanir (ALY, m. 59/1).
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12) Eger gercek tahsis sirasinda kuramsal pay tam anlamiyla karsilanamazsa, para olarak bir

denklestirme yapilir (ALY, m.59/2/1).

13) Parselasyonun amacina hizmet etmesi kaydiyla ve maliklerin onayi ile yeni parseller
iizerinde miisterek miilkiyet kurmak miimkiindiir (AIY, m.62/1). Yeni olusturulan parseller
iizerinde eski arazilerde bulunan haklar ayni sekilde devam etmektedir (ALY, m.63/1).
Parselasyon sirasinda ortaya ¢ikan para ile dengelenme durumlarinda alacakli ve borglu
herhalde belediyedir (AlY, m.64/1). Belediyelerin alacaklar1 kamuya kars: yiikiimliiliik
olarak yeni parselin tapu kaydina islenir (ALY, m.64/6). Dengeleme sirasinda ortaya ¢ikan
para borglar ile arsa dagitim usulii atif yoluyla bedeli mukabil kamulastirmaya iliskin

hiikiimlere baglanmistir (AIY, m.65, m.118, m.119).

14) Arsa diizenleme islemi, diizenleme kurumu tarafindan, maliklerle yapilacak goriismeden
sonra verilecek karara gore hazirlanmasi gereken arsa diizenleme planiyla sona erer (AIY,
m. 66/1/1). Diizenleme plan1 parselasyon haritas1 ve parselasyon indeksinden olusur (AlY,
m.66/3). Parselasyon haritas1 parselasyon islemi bittikten sonra olusacak yeni durumu
gosterir (ALY, m.67). Parselasyon indeksi arazilerin fiziksel durumu ve araziler {izerindeki
haklar ve ytiikler, para dengeleme halleri basta olmak {izere arazi bilgilerini kayit altina alir
(ALY, m.68/1). Belediye veya ilgili kurum yapti§1 parselasyon planini ilan etmek zorundadir
(ALY, m.69/1). Iigisi olan herkes plani inceleyebilir (ALY, m.69/2). Parselasyona katilanlara
planin kendilerini ilgilendiren kismi gonderilir ve kendilerine tiim plani belirlenen yerde
inceleyebilecekleri belirtilir (ALY, m.70/1). Belediye veya ilgili kurum parselasyon planinin
ne zaman kesin hale geldigini ilan etmek zorundadir (ALY, m.71/1). ilan ile parselasyon
plan1 sonrasi olusacak yeni hukuki durum gecerlilik kazanir (AIY, m.72/1). Yeni
parselasyon planinin gegersiz olmasi halinde eski parselasyon plani kendiliginden gecerli
hale gelir. Parselasyon plani belediye veya ilgili kurum tarafindan bu asamada ancak 3 halde
degistirilebilir. genel imar plan1 degismesi, mahkeme kararinin zorunlu kilmasi, ilgililerin

degisikligi kabul etmesi (ATY, m.73/1).

15) Uygulama imar plani, en ge¢ bu karardan dnce yiiriirliige girmis olmalidir (AY, m.

45/2).

16) Diizenleme bdlgesindeki parsellerin tasidiklari, tim gercek ve tiizel degisiklikleriyle

birlikte tasarlanan yeni durum, arsa diizenleme planindan anlasiimalidir (ATY, m.66/2).
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17) Arsa diizenleme planinin kesinlestiginin duyurulmasiyla, arsa diizenleme planinda

ongoriilen yeni tiizel durum simdiye kadarki tiizel durumun yerine geger (AIY, m.72/1).

18) Tahsis edilen parseller eski parsellerdeki haklar ve bu parselleri ilgilendiren ve ortadan

kalkmayan tiizel kosullar bakimindan, eski parsellerin yerine gegerler (AlY, m.63/1).

19) Arsa Diizenlemesi Komitesi, plan yiiriirlii§e girdikten sonra plandan bir kopyay1 Arazi
Kayit Ofisine (tapu), bir kopyayr da, arazi kadastrosu ile gorevli ofise gondermek

zorundadir. Bu ofisler arsa diizenleme sonras1 degisiklikleri kayda gegirirler ( ATY, m.74/1).

Arazi diizenlemesi Alman Hukukunda belediyenin bir gérevi olarak kabul edilistir.
(Parselasyon iizerinde yap1 bulunan veya bulunmayan arazileri kullanima uygun parseller
haline getirmeyi amaglar (ATY, m.45))

PR

Maliklerle gériisiilerek diizenlemeye karar verilmesi (ALY, m.46) veya belediye

Baglayici arazi |
tarafindan resen yapilmasina karar verilmesi

kullanim planinin

hazirlanmasi karar

€

Diizenleme bélgesinin sinirmin ve bu bélge iginde bulunan parsellerin
belirlenmesi (ALY, m.47)

€

Arsa diizenlemesi kabuliiniin halka duyurulmasi (ATY, m.50)

P,

Arsa Diizenleme Komitesi, Arsa Kayit Ofisi (Tapu) arsa diizenlemesi yapilacagi
hakkinda bilgilendirilmesi (ATY, m.54)

\

Baglayici arazi Arazilerin hamur edilmesi, gerekli donatilarin saglanmasi amaciyla arazi azaltim
kullanim plani oranlar1 ve paylarmin diizenleme 6ncesi deger tespitlerinin yapilmasi (ALY,
yiriirliige girer m.56)

PR

Yeni parsclasyon planinin ve diizeninin yapilmasi ve iizerinde uzlagsma yapilmasi
(ALY, m.66)

A

Eskiz parselasyon tizerinde degerlerin hesabi, bedelleri ve ilan1

}

Parselasyon plammn yiiriirliige girmesi ve ilgili kurumlarda tescil islemleri (AIY,
m.69-74)

Sekil 3.2. Almanya’ da arazi ve arsa diizenleme siireci
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3.3. Japonya Yaklasim

3.3.1. Yonetim sistemi

Japonya'da yonetim sistemi merkez ve tasra yani yerel yonetim olarak ikiye ayrilmaktadir.
Merkezi yOnetim yasama, yiirlitme ve yargi seklinde giigler ayriligi ilkesine gore
teskilatlanmis ve sembolik yetkileri olan bir diizendir. Yerel yonetimler ise vilayet
yonetimleri ve belediyelerden olugmaktadir. Japonya’da toplam kirk yedi vilayet
bulunmakta ve her vilayetin basinda vali yer almaktadir (Glindiiz, 2019). Giinlimiizde tiim
hizmetlerin merkezden yonetilmesinin imkansizli§i nedeniyle bazi hizmetlerin yerel
yonetimlerce gerceklestirilmesi kaginilmaz olmaktadir. Bu kapsamda II. Diinya Savasi
oncesinde merkeziyetci bir yapi1 sergileyen Japonya'da savas sonrast adem-i merkeziyetci bir
yapt benimsenerek merkezi teskilatlar yerel yonetimler olarak orgilitlenme baglamigtir
(Hayrullahoglu, 2013). Japonya'da yerel yonetimler genel yerel yonetimler ve 6zel yerel
yonetimler olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Genel yerel yoOnetimler valilikler ve
belediyelerden olusurken; 6zel yerel yonetimler ise 6zel belediye bolgesi, belediye birlikleri,
tasinmaz mal birlikleri ve yerel kalkinma birliklerinden olusmaktadir (Akdemir ve Benk,

2010).

Mekansal planlama ag¢isindan bu kurumlarda merkezi yonetimin mekansal planlama ile ilgili
islevleri bulunmaktadir. Arazi kullanim planlama stireglerini yapilandiran ¢ergeve yasalari
cikarir, ulusal diizeyde mekansal planlar hazirlar, arazi kullanimin1 dogrudan ve dolayh
olarak etkileyen ana altyap1 projelerine finansman saglar, valiliklerin ulusal yasalara gore
hazirladiklart mekénsal planlari onaylar, alt ulusal planlarin igerigine iliskin baglayici
diizenlemeler yayinlar, alt diizeydeki hiikiimetlerin diger islevleri i¢in standartlar saglar ve

alt ulusal hiikiimetlere genel rehberlik vermektedir (OECD(Japan), 2017).

Valilikler, mekéansal planlama konusundaki yerel yasa ve diizenlemelerin yliriirliige
girmesinden, idari diizeydeki planlarin hazirlanmasindan ve belediye diizeyinde arazi
kullanim planlarinin onaylanmasindan sorumludur. Ayrica, belediyelere rehberlik ve
danismanhik saglarlar. Gergek imar kararlar1 wvalilikler ve belediyeler tarafindan
verilmektedir. Ulusal ve idari kanun ve ydnetmeliklere uygun olarak stratejik ve imar
planlar1 hazirlarlar ve yetki alanlarindaki arazi kullanimini yonlendiren yardime1

diizenlemeleri kabul ederler (Ohsugi, 2009;2010).
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Japonya’da planlama konusunda gorev alan iki ¢esit sehir planlama komitesi bulunmaktadir.
Bunlardan ilki 10 yillik komitelerdir. Bu komiteler 8 kisiden olusmaktadir. Bu kisiler
iiniversiteden profesorler, halktan kisiler, belediye biinyesinde yetkili kisiler ve eyalet
planlama birimini temsil eden kisilerden olusmaktadir. Komitenin asil gérevi on yilda bir
yapilan veya revize edilen master planlarim hazirlanmasini saglamaktir. Ikinci komite ise bir
yillik komitelerdir. Komite profesorler, halk temsilcileri, meclis {iyeleri, ticaret ve sanayi
odasi temsilcileri ve belediye gorevlilerinden olusmaktadir. Komitenin temel gérevi master
planlarda yapilacak degisiklikleri, bolgesel planlama yapilacak alanlarin tespit edilmesini ve

bolgesel planlarin incelenmesini saglayamaya calismaktir (Yilmazeli, 2012).

3.3.2. Miilkiyet yapis1

Japonya'da arazi miilkiyeti yapis1 benzersizdir; cogu parsel kiigiik ve bicimsizdir, bir bolgede
cok fazla arazi sahibi vardir ve erisim yollarinin ¢ogu geleneksel kentsel alanlarda dardir.
Bu 06zellik tarim arazilerinde de goriilmektedir. Bu nedenle, 6zgiin kentsel alanlarin ortaya
cikmasi kiigiik binalar ile ¢ok sikisik ve Arazi Yeniden Diizenleme Projesi ve yasal Kentsel
Gelisme Projesi gibi zorunlu arazi miilkiyeti doniisiim sistemleri sehir planlamasinda biiytik

rol oynamaktadir (Akashi, 2007).

Japonya'da bugiiniin sistemine yakin yapilan ilk kadastro arastirmasi 1873'te baslamistir.
Ancak, bu calismada sonuclar ulusal jeodezik kontrol agina dayanmamakta ve boyut ve
siirin dogrulugu da yeterli olmamaistir. Japonya'da arazi ile ilgili kayit olarak tutulan ve sicil
dairesinde kullanilan haritalarin yaklagik yaris1 hala Meiji doneminde (19. yiizyilin sonunda)
arazi vergilendirme sisteminin kapsamli bir sekilde incelenmesi sirasinda yapilan eski
haritalara (kayith harita) dayanmaktadir. II. Diinya Savasi'ndan sonra Ulusal Arazi Etiit
Kanunu 1951 yilinda yiiriirliige girmis ve kadastro reformu baglamis ve ¢alismalar1 halen
devam etmektedir. Mayis 2010'da baslatilan 6. On Yillik Ulusal Kadastro Plam
uygulanmaktadir. 6. planda, hiikiimet, kentsel alanda 6zel ve kamusal miilkler arasindaki
siirlar1 ve dag koylerinde ormandaki sinirlar1 izleyen etiitlerin temelini olusturan temel bir

inceleme olarak yiirtitmektedir (Kaidzu, 2013).

Japonya'da kadastro reformu elli yi1ldan fazla bir siiredir devam etmektedir. Kayit ofisindeki
haritalarin yaris1 hala ulusal jeodezik kontrol agina dayanmamaktadir. Bu haritalarin bir

kisminin kadastro haritasinin bir islevi yoktur. Arazi tescili, hala kagit temel metodu ile
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yapilmaktadir. Sayisal kadastro, tapu sicil sistemine dahil edilememistir. Modern kadastroyu
degistirmek i¢in yakinda kadastro reformunun bitmesi gerekligini diisiinmektedirler (Oki ve

Oshima, 2001).

Arsa stoku

Japonya’da gayrimenkul sektorii cok farkli donemlere sahip siire¢ gecirmis bir borsaya
sahiptir. II. Diinya savasindan sonra Japon ekonomisi neredeyse ¢okmiis durumdayken,
savag sonrasi ekonomi elektronik ve otomobil pazarlarinda ilerleme kaydederek patlama
yasamistir. Bu donemlerde Japon emlak piyasasi istikrarl bir yiikselis yasamis, gayrimenkul
fiyatlari, ekonomik biiylime oraninda yiikselmistir. 1980’lere kadar gayrimenkul sektorii
muhafazakar bir tavir sergilemis, miilk sahipleri yeni yaptiklart bir emlagi satmak
istediklerinde yiiksek vergi oranlari koymuslardir. Kanunlarla miilkiin yasiyla vergi oranlari
ters orantili olarak sabitleyip bu muhafazakar sistemin istikrarin1 saglamislardir. 1980’li
yillardan sonra gayrimenkul sektoriinii daha serbestlestirici esnek kanunlar ¢ikarmasiyla
gayrimenkul ve borsa birbirini desteklemistir. Bu donemde Japon gayrimenkul borsasi
yapilan islemlerle en parlak donemini yasamistir. Fakat 90'li yillar Japonya'da emlak
piyasasi i¢in sonun baglangici olmustur. Japonya Merkez Bankasi, yillarca izledigi gevsek
para politikasinin yol agtigr enflasyonu durdurmak i¢in faiz oranlarimi sert bir sekilde
arttirmistir. Bu nedenle gayrimenkullere talep aniden diismiis ve bu da beraberinde fiyat
diisiislerini getirmis ve yatirnmcilart olumsuz etkilemistir (Juneja, 2015). Sonrasinda
piyasalar i¢in gevsetme politikalari izlense de gliniimiizde Japon gayrimenkul sektorii parlak

doneminden izleri tasimamaktadir.

Japonya'da gayrimenkul borsasinda gayrimenkul alim satimlarinda cesitli tiizel kisiler
kullanilmaktadir. Anonim sirketler (KK), limited sirketler (GK (Godo Kaisha)) ve
hissedarlarina sinirlt sorumluluk veren TMK'lar gibi kuruluslar en yaygin olanlaridir. TK ve
TMK yatirim yapilart yabanci yatirimcilar tarafindan yaygin olarak kullanilmaktadir (Shiga
ve Seltzer, 2017). GK-TK Yapisi ve TMK Yapis1 Japonya'da 6zel gayrimenkul islemleri i¢in
yaygin olarak kullanilmaktadir. Ayrica hem 6zel hem de kamu alaninda ise J-GYO’lar
bulunmaktadir. J-GYQ'lar, yatirnm birimlerinin halka agik olarak islem gordiigii borsada
listelenen kurum tipi kapali uclu fonlardir. Borsada miilkiyet haklari, genellikle hisse veya

tahviller seklinde olmak {izere, yatirimcilara varlik destekli menkul kiymetler (shisan taio
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shoken) konusunda bir TMK tarafindan menkullestirilmektedir (Miller ve Kawamura,

2015).

3.3.3. Planlama sistemi

Japon mekansal planlama sistemi karmasiktir ve ¢ok sayida mekansal plan kullanir. Ulusal
diizeyde, iki plan stratejik yonelimler saglamaktadir. Ulusal mekansal strateji ulusal bir
mekansal yapi, arazi kullanimi, ¢evre koruma, kaynaklarin siirdiiriilebilir kullanimi1 ve afet
onleme konularinda genel ilkeler olusturmaktadir Ulusal arazi kullanim plani ise arazi
kullanimi i¢in ana bir kavram icermektedir ve gerekli dnlemleri 6zetlemektedir (sekil 3.3)

(OECD(Japan), 2017).

Valilik diizeyinde, temel arazi kullanim planlari, ulusal arazi kullanim planina benzer bir rol
oynamaktadir. Mekansal gelisim i¢in genel politika hedeflerine odaklanan stratejik
planlardir. Sehir planlama alanlar1 i¢in master planlar sadece valilikler i¢indeki kentsel
alanlart ilgilendirir ve bu alanlarda imar tesviki ve imar kontroli hedefleri gibi arazi kullanim

planlamasinin hedeflerini belirtir (City Planning Division, 2003).

Belediye seviyesi, ana planlama araglari bir ana plan ve gercek bir imar plan1 oldugu siirece,
ilge diizeyini yansitmaktadir. Belediye master planlari, belediye i¢in genel hedefleri iceren
imar planlar1 ve imar ve arazi kullanimlarina iliskin diizenlemeler i¢in yonergelerdir.
Belediyelerin sehir planlari, yerel arazi kullanim planlaridir. Bina boyutlar ve sekilleriyle
ilgili ayrintili imar haritalar1 ve kisitlamalari igerir, biiyiik kentsel gelisim alanlarini belirler

ve kamu altyapisim1 gosterir (OECD(Japan), 2017).

Master planlar belediye ve sehir planlama komitesi tarafindan yapilir. Belirli bir 6lgekleri
bulunmamaktadir ve bu planin yapilmasi kanunen zorunlu olup yenileme siiresi hakkinda
kanuni bir zorunluluk bulunmamakla birlikte bes veya on yilda yenilenmektedirler. Master
planlarin plan yapim asamalarinda yapilan toplantilara meclis {yeleri katilmakta
katilimcilarin fikirleri dikkate alinmaktadir. Meclisin bu planlarda onaylar1 gerekmemekte
sadece fikirlerini sunmaktadirlar. Planin son halinin olusturulmasindan sonra plan
kesinlestirilmektedir. Planin onay makamlarindan gectikten ve kesinlestikten sonra mecliste

bu planin kesin hali sunulup bilgi verilmektedir (Y1lmazeli, 2012).
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Master planin bdlgesel uygulanmasi icin yapilan bolgesel planlar belediye veya kooperatifler
tarafindan yaptirilabilmektedir. Bolgesel planlarin uygulanmasinda ise hizli bir c¢alisma
siirecine tabi tutularak arsa degeri lizerinden degerlendirilir ve arsalar suyulandirilir.
Planlarin uygulamasi sirasinda arsalar plan Oncesi ve sonrasindaki alanin biiyiiklik
durumuna veya degerlerine gore kiiciiliip biiyiiyebilmektedirler. Planin uygulanmasindan
sonra arsa degeri degismeyen alanlarda olabilir bu durumda alan1 degisen arsalara parasal
karsilig1 verilmektedir. Bunun sonucunda o bolgede yasamak istemeyen kisilerin yerleri
belediye tarafindan kamulastirilir ve bu alanlardan fon olusturulur. Diizenlemeyle birlikte
alanlarda genelde %20-%30 civarinda diizenleme pay1 diisiilmektedir. Bu uygulamalarda
belediye kesinlikle bedelsiz olarak vatandaslarin parsellerini alamaz. Belediye bu bedelleri
ise eyaletten gelen maddi destekle veya kendi biit¢esiyle veya diizenleme sonrasi arsa

vergilerindeki artislarla saglamaktadir. (Yilmazeli, 2012).
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Genel gergeve
Ulusal Sektérel Planlar
ULUSAL MEKANSAL STRATEI] ULUSAL ARAZI KULLANIM PLANI ~|ULUSAL ORMAN PLANI
{National Spatial Strategy ) {National Land-Use Plan )
- Ulysal arazinin bakwmm ve korunmas - Ulusal araarin kullanim ve gelistriimest —
tegwik etmek igin kapsarm bir plandir: icin upan vadel stratejk rehberderdir (|MILLIPARKLAR
- Ulssal bir mekansal yapy, araz kullanimy, '|PLANIVE QUASI-MILLI [™
cevre koruma, kaynaklann sirdiriebiir PARKLAR
Illatrm ve afet dnleme komlarmda genel
ilkeler saglar
\f.‘f__:
Bolgesel
TEMEL ARAZ! KULLANIM PLANLARI B CESEL ORMAR
{Basic Land-Use Plans) . PLANI
-Bir wilayetin tamatm igin temel arazi knllanm talimatlarm sagflamak igin éncelikde
stratepk unsurdan igenr.
)
SEHIR PLANLAMA ALANLARININ MASTER PLANLARI
{Master Plans Of City Planning Areas)
- 1l diizeyinde kentsel planlamann gelecekteld yiniine wzyon saglayan mar planlan igin
rehher ilkelerdir
- Clge: 1/30000 - 1/10000
VALILIKLERIN SEHIR PLANLARI
(City Plans Of Prefectures)
Bty karm tesislentun verlen ve kentsel geligim projelen ghi belrk amaglar igin imar planlant
Srrasyla kallarmarnin destellendidi veya kisflandi®) kentlegme tantm ve kontrol alanlars géstert]
Olgek: 1/50000-1/10000
Belediye
BELEDIVELERIN MASTER PLANLARI TARIMSAL TANITIM
i (Municipal Master Plans) ALANLARININ GELISTIRME
- Belediye dizeyinde kentsel planlama igin temel kurallan icerir, “| PLANI
- Olgek 1/50000-1/25000
BELEDIYELERIN $EHIR PLANLARI KENTSEL CANLANDIRMA ALANLARIICIN PLANLAR
{City Plans Of Municipalities) {Plans For Urban Renaissance Areas)
- Bireysel binalar ve kamusal alanlar icin aynnth imar > | _ Kentlerin uulararas rekabet edebiliifine digkin politcalar igent.
diizenlemelen ve gereksinimlen saglar - Olgek: 1/2500- 1/1000
- Olgeke 1/2500- 1/1000
1 J —>  Abdlpekplanianuygun olmad
PEYZAJ PLANLARI KOMPAKT $EHIR PLANLARI » Al dlgek planlatma uymasi gerelamez
{Landscape Plans) {Compact City Plans) Oncelilde politika / strategk rehberler
- Peyzgj ve sehwr manzarasticn arad| | Yedegim dizerlerinde degisikik inerirled Oncelikle araa lularn plarlan.
h}ﬂamn!ylaﬂg:hhsﬁlama]ankoyarlar - Olgek 142500 -1/1000 Smﬂcve araz kaallarm rehberdert
- Olgek 1/2500- 1/1000 1 Kistrd cofrafikapsama

Sekil 3.3. Japonya’da kentsel planlama hiyerarsisi (OECD(Japan), 2017)
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3.3.4. Japonya’da arazi ve arsa diizenleme sistemi

Japonya’da 1919 yilinda sehir planlama yasas1 ¢ikarilmistir. ikinci diinya savasindan sonra
1946 yilinda arazi ve arsa diizenlemesini de igeren planlama yasas1 yiiriirlii§e girmistir.
Bir¢ok degisikliklerle giinlimiize kadar giincellenerek ulasan 1954 yilinda ¢ikarilan arazi ve

arsa diizenleme yasasi halen uygulanmaktadir (De Souza ve Ochi, 2018).

1968 yilinda Japonya tam kentsel ve kirsal planlamay1 da kapsayan, genis kapsamli yeni
sehir planlama yasasi yiiriirliige konulmustur. 13.06.2014 tarihinde arazi ve arsa diizenleme
kanunu giiniimiiz sartlarina ve ihtiyaclarina gore yeniden diizenlenerek yiirtirliige girmistir.
Japonya’da arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili tim 6zel ve tlizel girisimciler tarafindan

gerceklestirilen islemler bu yasa ¢ercevesinde yiiriitiilmektedir (De Souza ve Ochi, 2018).

13.06.2014 tarihinde kapsamli yenilemeden sonra yiiriirlii§e giren yasanin amaci kentsel
alanlarin yapilagmasini kolaylastirmak ve uygulama icin gerekli dnlemleri alarak proje
giderlerinin yeniden diizenleme projelerine tahsis edilmesiyle kamu yararini tesvik etmekdir
(LR Md.1). Yasaya gore, arazinin yeniden diizenlenmesi; Arsalarin seklini ve durumunu
degistirmek ve daha iyi kamu tesisleri saglamak ve her arsanin kullanimini artirmak igin

planlama alaninda kamu tesislerini kurmak ve iyilestirmek anlamina gelir (LR Md. 2.1).

AAD ile ilgili olarak “Yasam alanlarinin iyilestirilmesi, trafik giivenligini saglama, afetlerin
onlenmesi ve giivenli kentsel alanlar yaratilmasi g6z oniinde bulundurularak kamu tesisleri

ve konut alanlar1 i¢in planlar olusturulmalidir.” (LR Md. 6.8).

Arazi ve arsa diizenleme yasasi, yeniden parselasyonu agik¢a tanimlamamaktadir, ancak bir
arazi ve arsa diizenleme projesi tarafindan Onerilen sonuglara ulasmak icin gesitli arazi
parsellerinin yeri, bi¢imi ve alaminin degisikligi anlamina geldigi kabul edilmektedir.
Sozlesme ilkesine gore yeniden parselasyon yer alan, toprak, su kaynagi, arazi kullanimi,
cevre ve diger kosullar agisindan ilk ham araziye karsilik gelmesi anlamina gelmektedir (LR
Md.89) Miilkiyet haklarinin devri, yeniden parselasyon plant kapsaminda yeniden ¢izilen
parsellerin ilk ham araziler olarak kabul edilmesidir (LR Md.104).

Japonya da arazi gelistirme modeline Kukaku Seiri denilmektedir (Konursay, 2004).
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Japonya Altyapi-Ulasim ve Turizm Bakanlhign (MLIT)nin KS (Kukaku Seiri) modelinin

temel Ozellikleri.

e Kazanilan yarar ve maliyetin adil dagitimin
¢ Genis kullanim ve kapsamli gelisimini

¢ Yasal iselmlerin tarafsizligini

e Miilkiyet haklarinin korunmasini

e Tasinmaz sahiplerinin katilimini saglamaktadir.

Japonya’da arazi ve arsa diizenleme yasasina gore arazi ve arsa diizenlemesini yapabilecek

0zel ve tiizel kurum ve kuruluslar 6 baslik altinda toplanmistir (De Souza ve Ochi, 2018).

a) Arazi sahipleri ve kiraci dernekleri

b) Arazi diizenleme ve stok sirketleri

c) Valilik veya belediye yonetimleri

d) Arazi altyapi, ulastirma ve turizm bakanligi (MLIT)
e) Kentsel yenileme birligi (merkezi hiikiimet kurulu)

f) Konut ve kentsel gelisim kurumlar (valilik-belediye)

Projenin baslangicina dair kamu duyurusunun yapildigi tarihten itibaren AAD tamamlanana
kadar, gelistirme caligmalarin1 geciktirebilecek veya engelleyebilecek fiziki kosullarin
degismesine neden olacak her tiirlii yapilagma durdurulur (LR Md. 76). Japonya’da AAD

stireci sekil 3.4°de verilmistir.

Valilik ya da bakanlik onay1 olmadan devam eden her tiirlii insai faaliyete son verilir ve
yapilan iglerin tamamen ortadan kaldirilmasi, arazinin eski haline getirilmesi istenir (LR

Md.77).

Uygulama birligi, proje alanindaki arsalarin yeniden diizenlenmesini saglamak icin AAD
planini formiile etmelidir. Yasaya gore yeniden yerlesim plani, ilk ham araziye karsilik gelen
ozelliklerin “yer, alan, toprak, su kaynagi, arazi kullanimi, ¢evre ve diger kosullar”
bakimindan siirdiiriilmesi garanti edilecektir (LR Md. 89). Bu s6zlesme ilkesi olarak bilinir
ve tam bir anlagsmanin miimkiin olmadigi1 durumlarda doniistiiriilmiis topragin en azindan bir

kism1 orijinal 6zelliklerini korumalidir.
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Yeniden parselasyon plani kapsamindaki kamuya acik araziler, orijinal parseller olarak
kabul edilecek AAD planinda hicbir parseli bulunmayan orijinal parsellere ait haklar,
kamuoyuna durulduktan sonra sonraki giin sona erecektir (LR Md.104.11). Kamu tesisleri
icin kullanilan araziler, uygulama birligi tarafindan olusturulan kamu tesisleri, kamuya geri

donecektir (LR Md.105-106).

Japonya’da depremlerin ve dogal afetlerin sik olmasi nedeniyle AAD’de asirt kiigiik

parsellerden kaginilmasi kanun hitkkmiidiir (LR Md.91).

Bunun ig¢in.

Kiigiik arazi ve bitisik arazi bir parselde birlestirilir ve arazi sahipleri yeni parselin ortak

miilkiyetine sahip olurlar (LR Md.91.3).

Diizenlenen yeni parsel bedel fakini 6demek kaydi ile biiyiitiilebilir (LR Md.91.4 - 94) veya
yeterince bilyiik parsellerden kiigiik parsellere tahsis yapilarak ¢ok kiiciik parsel olusumu

engellenir. Kiiglik parsele tahsis edilen alan hisselendirilir ya da bedeli 6denir.

Arazi ve arsa diizenleme projesi ile kentsel kalkinma i¢in maliyet ve faydalarin adil
dagilimimi gerektirir. Yeniden parselasyon tasarimai ile orijinallerine kiyasla yeni parselasyon
alan1 ve yeni degeri elde edilir. Her proje, arazi ve arsa diizenleme yasasi ve bakanlar kurulu
emirlerine dayali olarak, yeni parselasyon tasarimi ve arazi degerlendirme yonteminin

kurallarini belirler.

Yeniden diizenleme sirasinda olusabilecek dengesizlikler, 6z sermaye oOdemeleri ile
dengelenerek, hem orijinal parsellerin hem de bunlarin pargalarmin tiim 6zellikleri dikkate
alinip, parasal olarak degeri hesaplanarak, 6zelliklerine ve degerlerine uygun yeni parseller

olusturulmalidir (LR Md. 94).

Projenin kendisini finanse edebilmek i¢in, yasa yeni AAD planmin gelistirilmesi sirasinda
rezerv arazisi belirlenerek, arazi AAD projesinin maliyetlerini ddemek i¢in satis yoluyla fon

olusturulmaktadir (LR Md. 96).

Arazi katkisinin esdeger degeri, projeden sonra 6zel arazinin toplam degerinin artmasiyla

belirlenen ylizdeyi agsmayacaktir (LRL madde 96.2).
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Rezerv arazisi, arazinin yeniden diizenlenmesi, proje diizenleme masraflarinin karsilanmasi
ya da proje kurallarinda 6ngoriilen amagclarin yerine getirilmesi i¢in kullanilabilir (LR Md.
96). Kamu projelerinde rezerv araziden elde edilen gelir sadece projeyi iyilestirmek igin

kullanilabilir ve baska higbir yere tahsis edilemez.

Yeniden parselasyon ile ilgili olarak taraflar (hak sahipleri) arasindaki islemler bir sézlesme
ile degil, idari 6nlemle yiiriitiiliir. Yeniden diizenleme planina gore uygulanmakta olan bu

idari 6nlem AAD olarak adlandirilmaktadir (LR Md. 86).

Yeniden diizenlemenin yiiriirliige konmast AAD ve tiim islemler tamamlandiktan sonra
gerceklestirilerek bu durum kamuya duyurularak bilgilendirilmektedir (LR Md. 103.2-
103.4).

Japonya’da arazi ve arsa diizenleme yasasina gore diizenleme kamu tarafindan yapildig: gibi

0zel girisimciler tarafindan da yapilabilmektedir (Sorensen, 2000).

Diizenlemenin Ozel girisimciler tarafindan vapilmasi durumunda

Yonetim Onerilen proje alaninin kentlesmeye uygun olup olmadigini inceler, valilikten 6n
onay alinir. Temel olarak uygulama alani herhangi bir kentlesme kontrol alani1 disgindadir

(LR Md. 9.21-51.9).

Ozel girisimin gerceklestirecegi AAD sinde sirasiyla tiim arazi sahiplerinin ve kiracilarin
2/3 sinin onayinin alinmasi gerekmektedir. Bu durumda, projeye uygun alanlarin toplama,

toplam uygulama alaninin en az 2/3 sini kapsar (LR Md. 18-51.6) (Souza, 2011).

Uygulama dernekler tarafindan gerceklestirilmesi durumunda, en az 7 iiyeden olusan dernek
ortakliginin maddelerini ve projenin temel politikalarini belirlenmeli ve valilik onay1

alimmalidir (LR Md. 14.1).

Ozel girisimciler, uygulama imar plani olmayan ancak nazim imar plani olan yerlerde AAD
plan1 hazirlayabilir. Uygulama imar plam1 olan yerlerde diizenleme kamu tarafindan

gerceklestirilir.
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Arazi ve arsa diizenlemesinin kamu tarafindan viriitildigi durumlarda

Arazi sahiplerinin rizasi aranmaz. Cilinkii AAD onayli uygulama imar planina gore
yapilacaktir. Bir devlet dairesi tarafindan yiiriitiilen AAD projesi her proje i¢in olusturulacak
bir arazi diizenleme kurulunun denetimi altinda ytriitiiliir (LR Md. 56, 70, 71.4). Kurul
iiyeleri hak sahipleri tarafindan secilen kiract arazi ve konut sahiplerinin temsilcileridir.
Ayrica arazinin yeniden dilizenlenmesi ile ilgili konularda uzmanlar uygulama birligi
tarafindan atanabilir (LR Md. 58.3, 70.3, 71.4.30). Miilk degerlendirilmesi i¢in kurulun
onaya1 ile li¢ veya daha fazla danisman atanabilir. Uygulama birligi topraklarin degerini ve
haklarini1 degerlendirdiginde, birlik yeniden yapilan parselasyon planinda esitlik miktarini
ya da rezerv alanini belirlediginde, proje alani i¢inde arazi degerlerindeki kayiplarin (varsa)
tazmini i¢in danigsmanlarin goriisiine basvurur (LR Md. 65, 71, 71.5). Projenin
uygulanmasinda itirazlar olursa, arazi haklar1 sahipleri vali yardimcisina veya Toprak-
Altyap1 Ulastirma ve Turizm Bakanina yazili olarak bagvurabilirler (LR Md. 20.2, 55.2,
69.2, 71.3, 5). Vali ya da bakan tiim itirazlar1 inceler.
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Ozel Girisimli Diizenlemeler Kamu Girisimli Diizenlemeler
v v
Birligin Kurulmas1 Alandaki Mal Planlarin Hazirlanmasi
Sahipleri ve Kiracilarmn 2/3
Destegin Saglanmasi :
: v
¥ Belediyeler hazirlanan projenin
Birlik Programi ve S6zlesmenin valilik tarafindan onay1
hazirlanmasi (Yonetimsel ya da kamusal birlik
: tarafindan yonetilen projelerin
v Bayindirlik Bakanlig: tarafindan
Valiligin Onayma Sunulmast ve 2 onaylanmast)
Haftalik Askiya ¢ikmasi :
: v
v

Planin Ilam

Parselasyon Planmin ve
Takviminnin Olusturulmasi

v

v _
Ititrazlarin Kabulii

[tirazlarin Kabulii ve Incelenmesi

v
Gerekli Goriilen Degisikliklerin Beledive girisimli
Yapilmasi clediye ginismi Yonetimsel ve kamusal
: pro_]clcrdc? itirazlart birlik projelerinde ititrazlari
v Yerel. Sehir manlama Bayidirlik Baskanhgi,
3 . Meglisi . Yerel Schir Planlama
Parsclasyon Planimin Alandaki 2/3 Incelemektedir. Meclisinin tavsiyelerini
Cogunlugunun Kabulii : alarak yapar.
v :
TESCIL
Gerekli Goriilen Degisikliklerin
Yapilmasi
v
Parselasyon Planinin Yiiriirlige
Girmesi
v
TESCIL

Sekil 3.4. Japonya’da arazi ve arsa diizenleme siireci (Tiirk, 2003)
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Son olarak, yasa yeniden diizenleme projeleri igin cezai diizenlemeler getirmistir. Uygulama
birliginin 6zel sektér olmasi durumunda, uygulama birliginin veya proje kurulunun ricasini
kabul eden, talep eden veya vaat eden herhangi bir kurul {iyesi {i¢ yila kadar hapis cezasina
carptirilir. Eger liye gorevi kotiiye kullanilir ve suiistimal ederse, bu iiye yedi yila kadar
hapis cezasina carptirilir. Ayrica herhangi bir kurul {iyesi riigvet alir ya da talep ederse ii¢

yila kadar hapis cezast ile cezalandirilir.

Hak sahiplerinin haklarini ihlal eden, yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen uygulama birligi

ve proje kurulu liyelerine ¢esitli cezai islemler uygulanir (LR Md. 138, 146).

3.3.5. Japon arazi ve arsa diizenleme yaklasimindan etkilenen iilke. Kolombiya

Planlama siirecinin gelisimi

Kolombiya’da bir kentsel yenileme yasasi getirme ihtiyacina iliskin tartismalar, genel
demografik ve kentsel biiylimenin bir sonucu olarak ilk biiylik konut ve planlama

sorunlarmin ortaya ¢iktig1 1960'larin baslarina kadar uzanmaktadir (Vitta, 2012).

1986 yilina kadar ve sonrasinda birka¢ basarisiz denemeden sonra, kentsel reform Onerisi
resmi bir yasa haline gelmistir ve 1989'da Kolombiya 9 Nolu Yasas1 ¢ikarilmistir (Vitta,
2012). Bu yasa, kentsel yeniden diizenleme hakkinda, yonetim ve arazi kullanim planlamas:
icin araglar igermektir. 9 nolu Yasa farkli planlama, arazi yonetimi ve finans araglarini

birlestiren 6nemli yasal ¢gaba olmustur (Urban Lex, 2018).

Yasanin gelisim siirecinde, Japonya Uluslararasi Isbirligi Ajansi'nin katilimi dzellikle arazi
yeniden diizenlemesi ve kentsel yeniden yapilanma gibi araglarin dahil edilmesine
yansimustir. Bu yasa, arazi yeniden diizenlemesini, “gesitli arazi parsellerini kapsayacak
sekilde bir mekanizma” olarak tanimlamis ve sonug olarak, bunlar1 daha uygun bir sekilde
alt yapiya ayirarak temel altyapiyi; yollar, parklar, su sebekesi, elektrik ve telekomiinikasyon
sebekeleri gibi, uygun sehirlesme ve gayrimenkul baglantis1 olmayan alanlarda, gelismemis
alanlar, yenilenme, yenileme veya yogunlastirma igin belirlenmis alanlar1 saglamistir

(Eberhard, 2018).
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Kolombiya'da arazi diizenlemesi konusunda 6zel bir yasa bulunmamakta, hem arazi
diizenlemesi projelerinin gelistirilmesi hem uygulanmasi diger araglar ve yasal ¢ergeveler

kullanilarak gergeklesmektedir (Eberhard, 2018).

1991 Anayasasinin ¢ikmastyla birlikte anayasa Kolombiya'nin politik, ekonomik ve ¢evresel
panoramalarinda ¢esitli degisiklikler baslatmistir (Hoyos, 2015). 9 nolu Yasanin yliriirlige
girmesiyle baslayan kentsel diizenlemenin bir pargasi olarak, 1991 Anayasasi yeni haklar ve
gorevler ¢ercevesinin ¢ercevelendigi dayanigsma ilkesi ve kollektif haklar kavramini ortaya
koymustur. Bu da, miilkiin sosyal islevi ilkesinin daha ayrintil1 bir sekilde ele alinmasina ve
yeni bir ekolojik veya dogal koruma boyutunun eklenmesine izin vermistir (Maldonado,

2004).

Yaygin olarak Kolombiya'da Bolgesel Kalkinma Yasasi (Territorial Development Law
(LDT)) olarak bilinen 388/1997 Yasasi, 9/89 Yasasimnin devami olarak kabul edilmistir
(Vitta, 2012).

1997 yilinda, 388 Nolu Kanun ¢ikarildiginda, kentsel gelisim i¢in, aralarinda paydaslar (388
nolu Yasa, 1997, madde 47), kismi plan (the partial plan), kentsel eylem birimleri (unidades
de actuacion urbanistica) ve esas olarak Ispanya Arazi Yasasi'ndan uyarlanan maliyet ve
faydalarin esit oranda paylasilmasi i¢in ¢esitli araglar hazirlanmistir. 388 sayili Yasanin
sistemin genel yapisini olusturan planlama, yonetim ve finansal araglar kiimesi ile birlikte
getirdigi ilkeler, yasal-kentsel sistem c¢ercevesinin rehber ilkeleridir (Vitta, 2012; Hoyos,
2015).

2006 yilinda, ulusal hiikiimet 2181 sayili1 Kanun ile kismi planlarin gelistirilmesine iliskin
kilavuz ilkeleri belirlemek i¢in bir kararname yayinlamistir. Genel anlamda, bu kanun konu
ile ilgili tek bir evrensel dile sahip olmak i¢in kismi plan (partial plan (PP)) uygulamasinin
kapsamin1 ve kentsel gelisim ile ilgili bir dizi temel kavramlar1 tanimlamis, onayr ve
formiilasyonu i¢in prosediir belirmis ve kesif icin gerekli olan farkli asamalar1 agiklamistir

(Functionpublica, 2006).

2006 yilinda yayimlanan 2181 sayili Kanunda degisiklik yapilarak 2007 yilinda 4300 sayili

Ulusal Kanun ile yeniden diizenlenmistir. Bolgesel Yonetim Planinin (POT) tespitine gore,
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kentsel alanlarda veya genisleme alanlarinda bulunan PP i¢in igerik ve prosediirler daha fazla

diizenlenmistir (Un-Habitat, 2018).

Arazi ve arsa diizenleme uygulamalari

Kolombiya, Latin Amerika'nin diger iilkeleri gibi, kayit disiligin kentlerde yoksullarin konut
ihtiya¢larinin ¢éziimiinde uzun bir gelenege sahiptir. Kolombiya sehirlerindeki bazi yollara,
parklara, sivil binalara ve kamu hizmetlerine sahip olmayan mahalleler bulunmaktadir

(Vitta, 2012).

Kolombiya'da, topragin sadece ¢ok kiiciik bir yiizdesi devlete ait ve altyapi, kamu hizmetleri
icin binalar, parklar ve plazalar i¢in gerekli arazi bulunmamaktadir. Baska bir deyisle,

Kolombiya'daki kentsel arazi ¢cogunlukla 6zel miilkiyete aittir.

Kismi plan (PP), karar verme siirecinde kullanilan, “bolgesel yonetim planinin (POT)” daha
once daha genel bir sekilde belirttigi, baz1 sehir bolgelerini genisletmek icin, binalarin ara
olgeginden bir biitiin olarak sehre kadar bir “kademeli” planlama modeli hedefleyen bir

kentsel planlama aracidir (Eberhard, 2018).

Kismi Planlar dahilinde, hiikiimet “Kentsel Eylem Birimleri (Unidad de Actuacion
Urbanistica)” ni uygulayabilir ve gelistirebilir. Yasal olarak yiiriirliige giren bolgesel
yonetim planmi tarafindan bir planlama birimi olarak agik¢a tanimlanan bir veya daha fazla
milk binasindan olusan alanlarda, arazinin rasyonel kullanimini tesvik etmeyi, planlama
yonetmeliklerinin uyumlulugunu saglamay1 ve ulasim, kamu hizmetleri ve kolektif tesisler
gibi altyapi1 sahiplerinin maliyetlerini, maliyet ve faydalarin adil bir sekilde paylasilmasini

saglamay1 amaclamaktadir (388 nolu Yasa, 1997, Madde 39) (Eberhard, 2018).

Kismi Planlarin kentsel genisleme i¢in kentsel arsa ve arazi i¢in planlama, yonetim ve
finansman kosullarini sekillendiren bir ara planlama araci olusturmaktadir. Arazi yonetimi
miidahalesini tanimlamak ic¢in arazi yeniden yapilandirmas: gibi mekanizmalar
kullanilmaktadir (Vitta, 2012). Ancak, bu zorunlu olarak, tiim kismi planlarin arazi yeniden
diizenlemesi kullanilarak gelistirilmesi gerektigi anlamina gelmez, ancak LDT'ye gore arazi
diizenlemesini uygulamak i¢in ekonomik ve sosyal kosullarin dogrudan kismi planlarla

baglantilidir (Hoyos, 2015).
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Kismi planlar 6zel, kamu ya da karma kuruluslar tarafindan formiile edilebilir. Cogu
durumda, kamu sektoriiniin O6nderlik ettigi uygulamalarda genellikle, istisnalar disinda,
projede kendi icinde yer degistirmeyi teklif etmek yerine miilk satin alir. Ikincisi, bu
alanlarda yasayan vatandaslarin taginmasinin 6nlenmesi i¢in hamleler iiretebilir. Bu, idari

bir siirede (dort yi1l) sonuglarin gosterilmesi igin politik aciliyete baglidir (Eberhard, 2018).

Ozel kurumlar liderligindeki projeler, orijinal sahiplerinin ayni proje alaninda yer
degistirmesi veya gelistirme projesinden kaynaklanan yeni insa edilmis bir yap1 sunmasi da
dahil olmak iizere miizakere i¢cin daha genis bir olasilik yelpazesi sunma egilimindedir

(Eberhard, 2018).

Kolombiya yasa ve kent sistemi, 388 sayili Kanun ile, daha once agiklanmis olan
prensiplerle desteklenen, sehir aktorlerinin projelerini entegre bir sekilde planlamasini,
yOnetmesini ve finanse etmesini saglayan bir dizi farkli ara¢ gelistirmistir. Kolombiya'da
kentsel sisteminin insasi boyunca gelistirilen araglarda LR, bunun 6nemli bir pargasi

olmustur (Hoyos, 2015).

Kolombiya'daki arazi yeniden diizenleme uygulamasi, su anda dogrudan kentsel planlama
ve bos kentsel alanlar icin arazi diizeyinde, belediye diizeyinde, ara planlama araglarinin
yani kismi planlarin uygulanmasi ile dogrudan iligkilidir. Kismi planlar ile LR arasindaki
iliskiy1 agiklamaya odaklanir. Kismi planlarin sahip oldugu gelisme ve etki hakkinda ulusal
diizeyde ayrmtili bir caligma yiiriitmekte ve bu aracin uygulanmasinda arazi yeniden
diizenlemesi i¢in bir platform ve ¢ergeve olarak Kolombiya'nin sahip oldugu deneyimi

gostermektedir (Vitta, 2012).

Kismi plan ve arazi ve arsa diizenlemeleri arasindaki iliski, daha 6nce aciklanan ara¢ kutusu

cercevesinde sekil 3.5°te gosterildigi gibi 6rneklenebilir.
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Bolgesel yonetmelik plam
(Temitorial Ordinance Plan (POT))

Kismi Plan (Partial Plan
(PP))

Kentsel eylem birimi
(Urban action unit (UAU))

Arsa ve arazi diizenlemesi
(Land readjustment (LR))

Sekil 3.7. Kolombiya’nin planlama ve yonetim araci arazi diizenlemesi (Vitta, 2012)

Arazi ve arsa diizenlemesi, yeni bir arsa konfigiirasyonuna ve yeni bir kentsel alanin daha
iyl bir uyumuna imkan veren kentsel eylem birimlerini gelistirmek i¢in kullanilan bir
mekanizmadir ve bu nedenle, gelisiminden kaynaklanan maliyet ve faydalarin adil bir

dagilimini garanti etmektedir.

LDT'ye gore, genisleme arazisindeki alanlar ve kentsel alanda gelisme ve yeniden gelistirme
alanlarina arazi ve arsa diizenlemesi uygulanmalidir (Hoyos, 2015). Uygulanabilirligi,

UAU'lar ve dolayisiyla kismi planlarin oldugu alanlarda dogrudan ilgilidir (Vitta, 2012).

Kolombiya'daki arazi ve arsa diizenlemesinin en dénemli yonlerinden biri, toprak sahiplerinin
goniillii olarak yerlestirilmesi amaciyla kullanilmasidir. Yeniden diizenleme projesi bir
UAU'nun sinirlandirilmast dahilinde yer almakta ve sadece arazi sahiplerinin %51'inin onay1

ile onaylanmaktadir (Vitta, 2012).

Daha once de belirtildigi gibi, kismi planlar iki arazi tipinde kullanilmaktadir. gelistirilecek
arazi ya da daha once kentsel doniisiim i¢in kullanilmayan veya kentsel yenilenme i¢in
kullanilan arazilerde. Kismi planlar, 6ncelikli olarak kentsel genisleme veya kentlesmemis
bir sehir i¢indeki genis alanlar i¢in belirlenen alanlarda bulunan arazilerde kullanilir (Vitta,

2012).

Bu nedenle, ¢ok sayida insan genellikle bu tiir topraklarda ikamet etmemekte ya da
caligmamaktadir ve insanlarin gecici veya kalici olarak yeniden yerlestirilmesi, 6nemli bir

tartisma konusu degildir.
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Kismi plan ile birlikte, arazi yeniden diizenlemesi veya gayrimenkul entegrasyonu projesi,
ilgili planlama otoritesi tarafindan onaylanmak iizere sunularak bu siirecte yer alan alanin en

az yiizde elli birini temsil eden bir takim katilimcilar tarafindan onaylanmalidir.

LDT (Territorial Development Law)'ye gore bir arazi ve arsa diizenleme projesi gelistirme
prosediirii.

1. Kismi plan ve ilgili UAU'lar tarafindan belirlenen kilavuzlara gore, yeniden diizenlemeye

tabi olan arsalarin tanimi.

2. Bir kismi plan araciligiyla kentsel projeyi tasarlayacak ve yiiriitecek bir yonetim varliginin

olusturulmasi.

3. Yeniden diizenleme teklifi, kismi plan ile birlikte onaylanmasi icin ilgili planlama
bilirosuna sunulmalidir. Bu, daha once en az %51 arazi sahibi tarafindan onaylanmig

olmalidir.

4. Yeniden diizenleme onerisi, ilk arazi degeri hesaplamalari i¢in zemin kurallarini, arazi
kullanimlarina gore kentsel alanlarin arazi degerini, belirlenen yogunluklari ve toprak

sahiplerine verilen taahhtitleri ve maliyetleri belirtmelidir.

5. Arazi 6demeleri, genellikle ilgili arazi girisine gore kentli arsalarla ddenecektir. Bu

miimkiin degilse, ddemeler ekonomik tazminat yoluyla yapilabilir.

6. Tazminath arsalar, UAU'nun gelisimi i¢in sehirlesme maliyetlerinin maliyetine ve
O0demelerine uymakla ylikiimlii olacaktir. Kentlesme ¢alismasi (arazi ve altyapi gelistirme)
tamamlandiginda, yeni alanlardaki bina insaati sahipleri tarafindan bagimsiz olarak

yiiriitiilebilir (Sekil 3.6) (Vitta, 2012).
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LDT"ye (Territorial Development Law) gore bir arazi ve arsa diizenleme
prosediirii asagidaki gibidir:

PR

PP (Partial Plan) ve ilgili UAU'lar (Urban Action Unit) tarafindan belirlenen
kalavuzlara gére, yeniden diizenlemeye tabi olan arsalarin tanimlanmasi

<

Bir PP (Partial Plan) araciligiyla kentsel projeyi tasarlacak ve yiiriitecek bir
yontem varliginin olusturulmasi

¥
Yeniden diizenleme teklifi, PP (Partial Plan) ile birlikte onaylanmasi igin ilgili

planlama biirosuna sunulmasi (Daha 6nce en az %51 arazi sahibi tarafindan
onaylanmis olmalidir.)

v

Yeniden diizenleme Onerisinin, ilk arazi degeri hesaplamalari i¢in zemin
kurallarini, arazi kullanimlarina gore kentsel alanlarin arazi degeri, belirlenen
yogunluklar1 ve toprak sahiplerine verilen taahhiitleri ve maliyetleri belirtmesi

v

Arazi 6demelerinin, genellikle ilgili arazi girisine gore kentli arsalarla
O0denmesi, bu miimkiin degilse, 6demeler ekonomik tazminat yoluyla yapilmasi
(Tazminath arsalar, UAU'nun gelisimi i¢in sehirlesme maliyetine ve
o6demelerine uymakla yiikiimliidiir. Kentlesme ¢alismasi (arazi ve altyapi
gelistirme) tamamlandiginda, yeni partilerdeki bina insaati sahipleri tarafindan
bagimsiz olarak yiiriitiilebilmektedir.)

Sekil 3.6. Kolombiya’da arazi ve arsa diizenlemesi (Vitta, 2012)
3.3.6. Japon arazi ve arsa diizenleme yaklasimindan etkilenen iilke. Humbo, Angola

Planlama siirecinin gelisimi

Angola ya da resmi adi1 ile Angola Cumbhuriyeti, Afrika kitasinin giineybati boliimiinde yer
alan bir iilkedir. Gegmisinde Portekiz somiirgesidir. Angola, kendi yasal ¢ercevesini, Afrika
topraklarinin miilkiyet haklarina kolayca uyum saglayamayan Portekiz medeni kanundan

devralmistir (Kevlihan, 2008).
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Angola, 1975'te bagimsizlik kazanan eski bir Portekiz kolonisidir, ancak savasin sona erdigi
2002 yilina kadar uzun bir ¢atisma doneminden ge¢mistir. Angola bagimsizlik sonrasi kendi
topraklarinin yoneticisi olmus ve kendi anayasani diizenlemistir. 1991 ve 2004 yillar
arasindaki arazi yasalari, devletin otoritesini tiim arazi kaynaklarimin birincil yoneticisi ve

sahibi olarak onaylamistir (Cain vd, 2013).

Iki y1llik hazirliktan sonra, arazi yasasi ('Lei de Terras de Angola) 18 Aralik 2004 tarihinde
kabul edilmistir. Diger yasalar arasinda bu yasa geleneksel arazi haklarini yasal haklara

doniistiirmenin resmi bir imkanini igermektedir (Cain vd, 2013).

Arazi kanunu, kentsel haklara, kentsel alan planlarina referans vererek, bazi planlarda
kentsel planlamaya atifta bulunmaktadir. 15’inci maddede yasa, toprak isgalinin ve arazi
haklarinin, arazi ve sehir planlama araglarinin dogasinda bulunan normlarla diizenlendigini
belirtmektedir. 21’inci maddede, kentsel ve esdeger planlarla iliskilendirerek, “esdeger”
tanimlanmamig olsa da, siniflandirmalart saglamaktadir. 36’nc1 madde, 6zel miilkiyet
haklarinin ancak bir kentsel plana veya yasal olarak esdeger bir bagka araca dahil edilen
kentsel arazide ve ilgili arsa diizeninin onaylanmasiyla alinabilecegini belirtmektedir (RDI,

2007).

2004 kanunu, medeni kanunun iyimser yaklasimiyla veya kullanic1 haklariyla isgal icin
sagladigr tim korumayr kaldirmistir (Un-Habitat, 2018a). Ancak, sivil toplumlarin
savunuculugu sayesinde, gayri resmi oturanlar i¢in arazi taleplerini diizenleyen ve yasal
unvan i¢in bagvuruda bulunabilecek bir pencere agilmistir (Development Workshop, 2014).
2004 tarihli Arazi Yasasi, resmi olmayan arazi sahipleri i¢in resmi arazi kayitlarina
basvurmak ve bagvuruda bulunmak i¢in ii¢ yillik bir siire saglamistir (Development

Workshop, 2012) .

2004 yilinda Bolge Planlama Yasasi ile birlikte yeni bir Arazi Kanunu getirilmis ve 2008
yilindan 2012 yilina kadar 1 milyon konut insa edecek bir konut plani uygulamaya

konulmustur (Development Workshop, 2012; Cain vd, 2013).
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Arazi ve arsa diizenleme uygulamalari

Uzun bir i¢ savastan sonra, Angola sosyal ve fiziki altyapisini yeniden inga etmekte ve bircok
ailenin yasadig1 yoksullugu ele almak icin yeni politikalar ve yasalar gelistirmistir. Kentsel
biliylime kontrolsiiz hale gelmistir ve gayri resmi arazi islemleri, araziyi diizglin bir sekilde

yonetmek icin birkac yasal ara¢ ve finanssiz kaynaklarla gelismistir (Cain, 2007;2010).

Cogu yerlesim ve konut arsa edinimi gayri resmi arazi piyasasi yoluyla gergeklesmis ve
sadece kent sakinlerinin kii¢iik bir kismi1 isgal ettikleri topragin tam yasal haklarini elde

etmislerdir (Development Workshop, 2012).

Arazi ve arsa tapularinin giivence altina alinmamasi, en alt tabaka gelir gruplarinin refahini
ciddi bicimde sarsmakta ve kamulastirildiklarinda asli miilkiyetlerini riske sokmaktadir
(Development Workshop, 2012). Bunun nedeni, kamu miilkiyeti gelistirme projeleri i¢in
arazi kamulastirildiginda sadece mal sahiplerinin tazminat almaya hak kazanmalaridir. Bu
nedenle, en alt tabaka gelir gruplart yikimlar ve yer degistirmelerden sonra iyi niyetle arazi

satin alinmig olsalar da, topraklarini ve konutlarini kaybetme riski altindadir.

Arazi ve arsa diizenlemesi belediyeler i¢in bir kamu otoritesinin arazi sahiplerine, hizmetlere
parasal tazminat 6demeden ve kentsel kullanim i¢in araziyi alt boliimlere ayirmadan, ¢ok
sayida kiiciik arazi parselini bir araya getirdigi bir siirectir. Sonug olarak ortaya ¢ikan ingaat
alanlarinin ¢ogunu, arazi sahiplerinin katkisi ile orantili olarak orijinal sahiplerine iade
etmekte, tiim kamu giderlerini geri kazanmak i¢in kalan alanlar1 satmaktadirlar (Cain vd,

2013).

Huambo'daki yonetim tarafindan gelistirilen en goze ¢arpan kentsel planlama faaliyetleri,
cogunlukla cevre birimlerin toplanmasi, planlanmasi ve yeniden dagitilmasidir. Sosyal
konutlar i¢cin bu arazi kullanim planlamasi, kentteki en Onemli yasal arazi kaynagim
saglamistir (Development Workshop, 2012). Arazi toplulastirimas: ¢ogunlukla tazminatsiz
olarak yapilir ve yeniden dagitim belediye biirosunda tutulan listelere gore yapilmaktadir

(Cain vd, 2013).

Konut alanlarinda ¢ok sayida talebe cevaben eyalet hiikiimeti kentsel planlama projelerinin

uygulanmasin1 koordine etmek icin kalkinma ¢alistayr ile arazi paylasim modelinin
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benimsenmesini onermistir. Arazi yonetimi i¢in yeni yetkiler verilen belediye idarelerinin
olusturulmasi yoluyla Onemli merkeziyet¢ilik reformlarinin baglatildigt ii¢ yillik bir

dénemde (2006-2008) iki proje uygulanmistir (Cain vd, 2013).

Angola’nin iki arazi diizenleme ¢alismasindan biri basarili1 digeri basarisiz olmustur. Bu iki
proje, bu yaklasimin gelecekteki kamu arazileri ve yerlesim politikalart i¢in nasil

uyarlanabilecegine dair dersler vermistir (Development Workshop, 2012).

[1k proje, arazi yeniden diizenlenme modelinin, arazi statiisiinii, gérev siirelerini diizenli hale
getirerek, kentin gayri resmi olarak isgal edilmis kesimine resmi bir ¢dzlim getirerek nasil
diizenlenebilecegini gdstermistir. Piyasa mekanizmalarinin, eski isgalcilere, yeni sahiplere
ve devlete fayda saglayan arazi degerini nasil yarattigini ve bdylece bu gruplarin birlikte

caligmasina tesvik sagladigini géstermistir.

Ilk vaka calismasi reformlardan once tamamlanmustir ve illerdeki kentsel planlama

gorevlilerinin hala devletin arazi iglemlerini resmilestirme yetkileri vardir.

Ikinci pilot proje, merkeziyetcilik reform yasasmin yaymlanmasindan sonra uygulanmustir.

Her iki proje de mevcut konutla birlikte kentsel alanlara bitisik alanlarda uygulanan arazinin
haritalanmasi, tescili ve sinirlandirilmasi ile baslamistir. Bu bilesenin temel amaci, mevcut
oturanlarin tapu sicilini olusturmak ve oturanlarin arazi haklar1 diizenlenmesi siirecini
kolaylastirmaktir. Proje ekibi, birkag ay boyunca 134 hane halkinin mevcut arazilerini tahsis
etmistir. Yiiksek c¢ozilintirlikli uydu gorintileriyle kayith arsa sinirlar1 CBS yazilimi

kullanilarak sayisallagtirilmistir (Development Workshop, 2012; Cain vd, 2013).

Bu tapu siciline dayanarak, ekip onceki grup toplantisinda yonetim grubu tarafindan
kararlastirilan mal haklar1 belgelerini hazirlamistir. Ruhsatlarda, orijinal oturanlara 6ncelik
verilerek Huambo belediyesi ve il hiikiimetleri tarafindan onaylanan konut bekleme listeleri
hazirlanarak tahsis edilmistir. Kalkinma Calistay1’nin ekibinden teknik destekle toplam 420
adet tahsisat lisans1 hazirlanmis ve daha sonra il miidiirii tarafindan imzalanark yeni (ve eski)
mal sahiplerine dagitilmak tizere sehircilik ve ¢evre il miidiirliigline gonderilmistir (Cain vd,

2013).
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Her bir arazi iggalcisinin, yeni bir kentlesme bolgesinde, arazi yeniden diizenlemesinin
geregi olarak, kaybettigi arazinin biiylikliigline uygun olarak araziler alacagin1 dngéren bir

tazminat siireci gelistirilmistir (Development Workshop, 2012).

Genel dagitimsa arazilerin %30'u yollar dahil olmak {izere altyapiya ayrilmis, arazinin asil
sakinlerine yeniden dagitim i¢in %35°1 ve temel altyapir maliyetlerini karsilamak amaciyla
%35’1 sat1s i¢in alan ayrilmistir. Arazi parsellerinin satisindan elde edilen fonlarla, yerlesim
planlamasinda, yollarin temizlenmesinde ve igme suyu i¢in sondaj kuyularinda yatirimlar

yapilmustir (Cain vd, 2013).

Il ydnetimi tarafindan yeniden dagitilan parsellerin tiim sahipleri (6nceki arazi sakinleri ve
yeni sakinleri de dahil olmak {izere) “gecici isletme ruhsati” ile diizenlenmis ve tam arazi
tapusu icin basvuru hakki bulunmadan 6nce iki yillik yenilenebilir kiralamalar verilmistir

(Cain vd, 2013).

Pilot projenin nispeten basarili bir sekilde tamamlanmasina katkida bulunan énemli faktor
altyap1 fonunun olusturulmasi i¢in arazi parsellerinin hizli satigin1 kolaylastiran canli arazi
pazar1 olmustur. Lider kurulus ve yOnetim grubunun bir {iyesi, altyapi fonunu birlikte
yOnetmistir. Bu tiir diizenlemelerin, bu amag i¢in yasal veya kurumsal bir ¢erceve olmadan

gergeklestirilebilecegini kanitlamistir.

Huambo’nun ilk toprak diizenleme projesi, en alt gelir grubu tabakasindan orta sinifa kadar
farkl1 gelir gruplarindan olusan bir niifusa sahip, sosyal olarak farkli bir mahallenin (bairro)

yaratilmasina katkida bulunmustur (Development Workshop, 2012).

Proje, giivenli arazi miilkiyeti edinen ve arazilerinin artan degerinden mali olarak yararlanan
ve yeniden diizenleme siireci ile yaratilan parsellerin satisindan elde edilen gelirlerin
kanitlandig1 gibi, stiregteki tiim katilimcilar tarafindan basarili olarak algilanmistir. Arazinin
yeniden diizenlenmesi, eski iggalcilere, yeni ingaatgilara, finansal aracilara ve devlete fayda

saglayarak piyasa degerini artirmistir (Cain vd, 2013).

Kentsel kalkinma projelerinin hem kendi kendini finanse edebilecegi hem de gayri resmi
arazi sakinleri i¢in gilivenli kullanim haklar1 yaratabilmesi, muhtemelen pilot projelerin

cogaltilmasi i¢in en giiclii arglimandir (Development Workshop, 2012).
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Arazi yonetim sorumluluklarinin, yeni gelistirilen bir belediye idaresine devredilmesinin,
gelistirdikleri arazi degerinden elde edilen gelirleri yakalamak ve dagitmak icin yeterli mali
ozerklige sahip olmayan ikinci pilot projenin basarisiz olmasina yol actigi sonucuna

varilmistir (Cain vd, 2013).

Deneyimler, olduk¢a zorlu bir ortama ragmen, Angola'da arazi diizenlemesinin kentsel

planlama icin 6nemli bir ara¢ olma potansiyeline sahip oldugunu gostermektedir.

Arazi diizenlemesi i¢in hala yasal bir ¢ergeve olusturulmamistir (Cain vd, 2013). Kentsel
planlama siireclerine ¢ok sinirlt bir katilim kiiltiiri olmasina ragmen, toprak pazarlarinin
biiyiimesi ve arazi sakinleri ile kamu ve 6zel sektor yatirimcilari arasindaki isbirliginin, yerel
diizenlemeler i¢in arazi diizenlemesini uygun bir secenek haline getirebilecegini

gostermektedir.

Iki Huambo arazi diizenlemesi ¢alismas1, mevcut arazi sahiplerinin sahip oldugu yerlesik
haklarinin fiili olarak taninmasinin kapsayici bir arazi piyasasinin isleyisi agisindan dnemli
oldugunu gostermistir. Yerlesik haklarinin taninmasi, katilimei bir arazi diizenlemesi siireci
yoluyla, yasallastirilmast ve gorev siiresinin diizenlenmesi sirasinda piyasadaki diger tiim

aktorlerle birlikte ekonomik olarak yararlanmalarini saglamaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemesi, tiim ilgili taraflarin kentsel alana bitisik yerlesimleri diizenli hale
getirmesi, siirdiiriilebilir altyapit ve hizmetlere erisim sunmasi, ayn1 zamanda da hak
sahiplerinin haklarinin giiclendirilmesi ve alt gelir gruplarmin varliklarinin korunmasi
konularinda bir kazanma mekanizmasi saglamaktadir (Humboda AAD siireci sekil 3.7°de

verilmistir.).
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Proje alani belirlenir

v

Arazinin giincel kadastrosu ¢ikarilir (Yerinde olgciim
yapilr (Mevcut miilk sahipleri ve gayri resmi
oturucular belirlenir))

v

Plan yapilir

-Proje alanmm bir kismu yollar ve altyapi i¢in ayrilir
-Proje alanmm bir kismi oturanlar ve miilk sahipleri
icin konut alanlari olarak ayrilir

-Bir kism da temel altyapi maliyetlerini karsilamak
amaciyla ayrilan satis arazisidir

v

Planin onaylanmasi

v

Dagitim parsellerinin tiim sahiplerine (6nceki ve yeni)
verilmesi

Sekil 3.7. Humbo’da arazi ve arsa diizenleme siireci
3.4. Ingiltere Yaklasim
3.4.1. Yonetim sistemi

Ingiltere devleti siyasi yapist ve geleneksel yonetimi yoniinden kendine 6zgii karakteristik
yapiya sahip bir iilkedir. Yapisindaki demokratik degerler, ¢ok sayidaki kurum ve gelenegin
dogusundan bu yana gelismelerin takip edildigi 6zellikleri nedeniyle bir¢cok yonden bazi

iilkeler i¢cin model bir {ilke olarak kabul gormektedir (Karasu, 2004).

Yapisindaki siyasi ve yonetimindeki geleneksel yaklasimu iilkenin ydnetiminde Ingiltere’ye
ozgii giicler ayrihig1 getirmistir. Ingiltere parlamenter demokrasiyle yonetimi saglanan
anayasal bir krallik yapisina sahiptir (Mabala, 2019). Parlamentonun yetkilerini kisitlayan
herhangi bir anayasal dayanak bulunmamaktadir. Yasalarin yapilmasi konusunda tek ve

yetkili organ parlamentodur. Ingiltere’nin kita Avrupasi iilkelerindeki devlet anlayisindaki
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devlet kavramindan farkli olarak kraliyet yapisina ve parlamentoya yogunlagilmistir. Bu
yogunlagmadaki neden iilkedeki parlamento egemenligi yaklagimindan kaynaklanmigtir.
Parlamento egemenligi olmasina ragmen toplumun da devlete miidahalelerinde az da olsa

etkisi bulunmaktadir (Karasu, 2004).

Ingiltere’de  yonetiminde anayasa olarak adlandirilabilecek bir yazili metin
bulunmamaktadir. Yonetimi yonlendirilen metin olmamasi1 devletin yetkilerinde,
gorevlerinde ve paylastigit  sorumluluklarda  belirsizlik  yasandigi  anlaminda
yorumlanmamalidir. Anayasanin temel kaynaklarin1 siyasi ve yoOnetim gelenekleri,
parlamentoda alinan kararlar, mahkeme kararlar1 ve giiniimiizde ise Avrupa Birliginin

yasama ve mahkeme kararlart olusturmaktadir (Mabala, 2019).

3.4.2. Miilkiyet yapis1

Ingiltere’deki toprak miilkiyetinde topragin cogunlugu kraliyet ailesine, aristokratlara ve iist
siifa ait oldugu goriilmektedir (Evans, 2019). Toprak {izerinden yapilan islemlerde genelde
kiralama yoluna gidilmektedir. Cok uzun vadeli 6rnegin iki yiiz elli yilli§ina kiralanabilen
arsalarin iizerinde gayrimenkul projeleri yapilabilmektedir. Yapilan bu projelerden taginmaz
satin alan kisiler sadece binayi satin alirlar ve arsa ilizerinde satis ger¢ceklesmemektedir

(Ozcan, 2015).

Ingilizler toprak miilkiyetine gergek miilk, ya da miilkiin esas1 diye karsilanabilecek "reel
estate”" diye adlandirmaktadir. Ciinkii Ingiltere'de toprak miilkiyetinin diinyanin hig bir
yerinde olmayan bir durum bulunmaktadir; toprak boliinmemekte, satilmamakta, baskasina
devredilememektedir. Bu durum yaklasik olarak dortyiiz yildir bu sekildedir. Bir toprak
sahibi Oldiikten sonra toprak oldugu gibi, boliinmeden biitiin aile adina en biiyiik erkek
cocuga kalmaktadir. Miilkiyet tek bir miras¢iya devredilirken, mirasi alan diger paydaslara

cok az maddi tazminat 6deyebilir veya hi¢c 6demede bulunulmayabilir (Mimarizm, 2009).

Ingiltere’nin ortalama tarim arazi biiyiikliigii ise 53.8 hektardir. Diger bir yandan % 42,2
oraninda olan 10,0-49,9 hektar araziye sahip isletmeler bulunmaktadir. Ayrica 50 hektardan
daha fazla araziye sahip isletmelerin yiizdesi % 33,1°dir. Toplam tarim alaninin % 1,8’1 10

hektardan kiiciik isletmelere birakilmistir (Erpul, 2019).
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Birlesik Krallik'ta kadastro yoktur, ancak zorunlu arazi tescili sistemi vardir. Sinirlarin kesin
konumuyla ilgili merkezi bir kayit yoktur. Bunun yerine genel bir simir kurali
vardir. Hiikiimet 6zel sinirlar1 garanti etmemektedir. Zorunlu tapu kaydi 1962 de baslamis
ve 1990°da tiim dilkeyi kapsamustir. Ingiltere’de sayisallastirma 1995 yilinda
tamamlanmistir. 2001 yilindan beri master harita mekansal veri taban1 tamamlanmistir

(Grover, 2014).

Ingiliz toprak hukuku, miilkiyet haklarini belirlemek i¢in dort ana kaynaktan yararlanir.
mahkemelerin gelistirdigi ortak yasa ve esitlik ilkeleri, bir tapu sicil sistemi, kayitsiz arazi
icin siirekli bir sistem ve Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi. 1925 tarihli Miilkiyet Yasasi
( the Law of Property Act 1925) ve 1925 sayili iskdn Kanunu (the Settled Land Act 1925)

giiniimiizde kullanilan yasanin temel kaynaklarini olusturmaktadir (Marshall, 2017).

Ingiltere’de miilkiyet kraliyet ailesi ve aristokratlarin elinde olmasi nedeniyle biiyiik
arazilerden olusur. Parcali miilkiyet sanayi devremi doneminde is¢ilerin kaldig1 gettolarda
bulunmaktadir. Zorunlu toprak kaydi nedeniyle miilkler giivenlidir. Ingiltere’de arazi
(toprak) satis1 yoktur. Sadece ilizerindeki yapilar alinip satilabildigi i¢in toprak pazarlanabilir
degildir. Sistemin uygulanabilirligi aristokrat miilk sahipleri, biiyiik arazi diizenleyiciler ile

yerel yonetimlerin anlagmasina baglidir (Evans, 2019).

3.4.3. Planlama sistemi

Ingiltere arazi diizenlemelerinin ilk kullanildig1 iilkelerden birisidir. Ingiltere’de par¢alanmis
mera alanlarinin yazili kaynaklar olamadan toplulastiriimasi 13. yiizyilda yapilmistir.
Lauenburg sehrinde ise arazi takaslariyla diizenlemeler yapilmistir. Ik devlet kurumu
tarafindan arazi diizenlemesi ise Ingiltere Krali I. George tarafindan 1718 yilinda yapilmustir

(Dieterich, 1996).

1848 yilindan sonraki donemlerde arazi diizenlemeleriyle ilgili yasal diizenlemeler
cikarilmis ama biitiin ¢ikarilan kanunlar giinlimiizdeki seklinden uzaktir. Diizenleme igin
cikarilan bu yasal dayanaklar 06zel miilkiyeti kendi sinirlarinda bagimsiz olarak
tanimlamakta ve bu duruma yonelik kararlar getirmektedir. Bu durumda ¢ikarilan yasal

diizenlemelere gore tasinmaz sahibi kendi sinirlari igerisinde istedigini yapmakta 6zgiir fakat


https://en.wikipedia.org/wiki/Law_of_Property_Act_1925
https://en.wikipedia.org/wiki/Settled_Land_Act_1925
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komsu parseldeki yapilasma durumunu dikkate almadan istedigi konumda plan 6l¢iistinde

yapilasabilmemektedir (Salali, 2014).

1890 yilina gelindiginde ise ¢ikarilan Iskan Kanunuyla is¢i simifinin sagliksiz ve yasam
kosullarin1 saglamayan mekan kalitesindeki konut durumu ve kendiliginden olusan kenar
mabhalleler sorununa yonelik bir ¢oziim getirilmeye ¢alisilmistir. Fakat yine ¢ikarilan Genel
Saglik Kanunu ve Konut Kanunu ile is¢i sinifina ait insan yagami igin vasifsiz mekan
kosullarmin olusumunun &niine 1909 yilina kadar gegilememistir. Bu kanun Ingiltere’nin
imar yani arazi diizenlemesine yonelik ilk kanunu sayilabilir. Kanunla birlikte yerel
makamlara imar planlari yapma yetkileri verilmis, kisisel miilkiyetler bagimsiz bir biitiin
kabul edilmemis, sehir bir biitiin olarak ele alinmis ve yapilacak ingaatlarin sadece yapilasma
kosullarina degil imar planlarina da uymasi zorunlu hale getirilmistir(Colkesen vd, 2007).
1919 yilina kadar kentsel plan calismalariyla yerel yonetimler ilgilenirken bu yildan sonra
bu yetki ise Saglik Bakanligina devredilmistir. Planlama islemlerini hizlandirmak ig¢in
niifusun yirmi binin iizerindeki yerlesmelere yerlesim plant yapilmasit zorunlulugu
getirilmistir. 1943 yilina gelindiginde ise Saglik Bakanligi planlama isini Sehir ve Bolge
Planlama Bakanligina devretmistir (Salali, 2014).

1933 yilinda ¢ikarilan imar kanunuyla yalniz bos arazilerin planlamasi yapilmakta iken artik
yapilasmis yerlesim alanlarinda plan yapilma zorunlu hale getirilmistir. Ayrica plan
onaylanincaya kadar olan zamanda yapilacak uygulamalar 6zel kosullara baglanmistir. Bu
kosullara uygun yapilasan yapilar yeni plan nedeniyle herhangi bir degisiklige ugramalari

halinde ilgili kurum tarafindan bedeli 6denmesi gerektigi belirtilmistir (Colkesen vd, 2007).

Kentsel planlarla ilgili kanunlar 1936 yilinda birlikte ele alinarak diizenlemeye tabi tutulmus
ve bugiinkii planlama esasinin temelini olusturmustur. Planlama siirecindeki imar kanunlar1
1936 yilindan 1954 yilina kadar degisikliklere ugramaya devam etmislerdir. Baslangicta
sadece is¢i konutlar1 ve kenar mahalleler i¢in ¢ikarilan kanunlar artik her tiirlii arazi
diizenlemesi ve ingaat islerinin yam sira yerel idarelere genis yetkiler taniyan kanunlar

olmustur (Colkesen vd, 2007).

1944 yilinda ¢ikarilan kanunla Sehir ve Bolge Planlama Bakanligina yonetmelik ¢ikarma

yetkisi verilmistir. 1947 yilinda ¢ikarilan kanunla planlamayla ilgili yonetmelik ¢ikarma
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yetkisi desteklenmeye devam edilmistir. Cikarilan yonetmelik ve emirler kanun niteligini

tasimaktadir (Salali, 2014).

1947 yilinda c¢ikarilan kanun 1954 yilinda biiylik degisikliklere ugrayarak arazinin
kamulastirma bedeli halihazir kullanma degeri olarak kabul edilmis ve arazinin gelisme
degeri mal sahiplerine verilmistir. 1967 yilinda ise biiyiik ¢aptaki kamulastirma c¢aligmalari
nedeniyle ortaya c¢ikan deger artislarini topluma vermeyi Ongéren yasa cikarilmigtir

(Colkesen vd, 2007; Salal1, 2014).

Ingiltere'de, su anda yiiriirliikte olan temel planlama etkinlikleri (Research Service, 2016).

e Daha onceki sehir ve iilke planlama mevzuatin1 birlestiren ve gelismenin nasil
diizenlendigini ortaya koyan 1990 Kent ve Ulke Planlama Yasasi (The Town and Country
Planning Act 1990).

e Kontrollii bliylimek icin, kraliyet arazisinde zorunlu satin alma ve uygulanmasinda
degisiklik yapan 2004 Planlama ve Zorunlu Satin Alma Yasast (The Planning and
Compulsory Purchase Act 2004).

e Ulusal diizeyde 6nemli altyapi projeleri i¢in planlama siirecinin ¢ergevesini belirleyen ve

topluluk altyapist i¢in 6ngoriilen 2008 Planlama Yasasi (The Planning Act 2008).

e Mahalle planlama yetkileri i¢in yasal ¢erceveyi ve komsu makamlarla isbirligi yapma

gorevini sunan 2011 Yerelcilik Yasast (The Localism Act 2011).

e 2012 yilinda ingiliz hiikiimeti Ulusal Planlama Politikas1 Cergevesini (National Planning
Policy Framework) yaymlamistir. Bu Cergeve, planlama politikalarinin ifadeleri ve
planlama politika kilavuzluk notlarinda yer alan mevcut tiim ulusal planlama politikasinin

yerini tek basit bir belge ile degistirmektedir.

¢ 2013 yilinda ise 2013 Biiylime ve Altyapr Yasasi (The Growth and Infrastructure Act
2013), hiikiimetin planlama sistemine ¢esitli reformlar getirerek ekonomiyi gelistirme

girisimi olmustur.

e Konut ve Planlama Tasaris1 (The Housing and Planning Bill) 2015-16, 13 Ekim 2015

tarihinde meclise sunularak, 12 Mayis 2016 yilinda onaylanmistir. Tasarinin hiikiimlerinin
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birgogu, daha fazla konut saglanmasi amaciyla planlama sisteminin hizlandirilmasia

odaklanmastir.

Yukarida bahsedilen gelismelerden sonra giiniimiiz Ingiltere’sinin planlama sistemini
asagidaki ulusal, bolgesel ve yerel planlamay (sekil 3.8) kapsayan hiyerarsik bir rehberlik

yapisi ve planlari olusturmaktadir. Bunlar.

 Ulusal Planlama Politikalar1
* Bolgesel Mekansal Stratejiler

* Yerel Kalkinma Cergeveleri

2011 yilindan sonra yerselcilik daha 6n plana ¢ikmistir. Biiyiik genis alanlar1 kapsayan
planlar yerine daha kentlere indirilmis planlarin ve politikalarin 6n plana ¢ikarilmasi
amaclanmistir. 2011°deki Yerselcilik Kanunundan sonra merkez hiikiimet 2012’de Ulusal
Planlama Politikas1 Sistemi (National Planning Policy Framework-NPPF) ile planlama
sisteminin temel yapisini belirlemistir. Ulusal planlama politikas1 sistemini yerel planlar ve
mabhalle planlar1 (neighbourhood plans) calismalarinda dikkate almak zorundadir. Bu
kanuna gore kurum ve kuruluslar arasinda isbirligi ile islemlerin yapilmasi gerekliligi
getirilmistir. Ulusal planlardan ziyade yerel planlar daha 6n plandadir (Davoudi, 2011;
Akkas, 2016).

2011 Yerselcilik Plani Kanunundan sonra yerel halkin da planlamaya katilm hakki
dogmustur. Bir bolgede yasayan halk o bdlgeyle ilgili plan yapma, 6neri sunma hakkina

sahip olmustur (Davoudi, 2011).

Ingiltere’de toprak yapisinin gelecegi o kadar iyi diisiiniilmektedir ki ve gelecek igin tehdit
olusturacaklarin1 diisiindiikleri alanlar i¢in ona gore sehir yapilagsmalar1 saglamiglardir.
Bunun bir gostergesi de 1909 ve 1919 tarihli Ingiliz Planlama Kanunlarinda gelisim seyri
gosteren araziler i¢in degil ayn1 zamanda oturum amacl kullanim ihtimali olan araziler i¢in
de planlarin yapilmasini éngormiislerdir. Ingiliz hiikiimeti gelecegin sehirlerine ydnelik

planlama adimlarin1 yonlendirmektedir (Akkas, 2016).



Ulusal ve Bolgesel Planalama
- Altkademe yonetimlerin uymast

gereken politikalan belirler, rehberlik saglar

1

Bolgesel Mekansal Stratjiler
- Bolgeler igin mekansal vizyon belider.

genel gergevesini gizer.

Bolge ve yerel yonetimlerin yerel gelisme
taslaklannda kullanacag konut tipolojileriniin

imar planlanyla ilgili gergeve
niteliginde, anahtar ve stratejik =)

Yapisal Planlar Yerel Planlar
- Yerel planlama otoritesi icin - Yerel planlamanin nasil yapilacagmm genel

cergevesini belirer.

- Yerel planlama makamlarin bélgenin gelecekteki
gelisimi igin bir vizyon ve gergeve belirleyebilecegi

ve bunu yaparken de topluluklanyla mesgul olabilecegi

- Yerel Planlar konut, verel ekonomi, toplum tesisleri ve
altyapr ile ilgili ihtivaglan ve firsatlan ele almaktadur.

dogrudan gii¢ saglar.

planlama izni verebilir.

- Topluluklar igin veni bir haktir ve onlara mahalleleri
igin ortak bir vizyon gelistirme ve yerel alanlarinin
gelisimini ve bityiimesini sekillendirme konusunda

- Ik kez (2011 Yerellesme Yasast), topluluklar gergek
vasal agithg olan planlar hazirlayabilir ve bir "mahalle
gelistirme diizeni" ile gomek istedikleni geligim icin

politikalarn belirler.

- Stratejik temelli olmast sebebiyle

de haritaya dayali hazirlanmazlar. kilit belgelerdir.
Mahalle Planlan

!
I Belirleyici Taslak Plan |
i

Planlama [zni
1

Yapilagma izni

Sekil 3.8. Ingiltere’de planlama sisteminin hiyerarsisi

3.4.4. ingiltere’de arazi ve arsa diizenleme sistemi

Arazi ve arsa diizenleme uygulamalarn
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Ingiltere planlama sistemi 2011 Yerselcilik Kanunun &ncesi ve sonrasi olarak bilinmektedir.

2011 oncesinde milli, bolgesel ve yerel planlari igeren bir planlama kademe iliskisi

bulunmaktayken 2011°deki Yerselcilik Kanunundan sonra yerel planlamada yerel planlar ve

mabhalle planlar1 (Neighbourhood Plans) 6n plana ¢ikmistir (Akkas, 2016).
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Ingiltere'de, yerel planlar1 iceren gelisim cerceveleri icin temel stratejiler, ingiliz planlama
sisteminin kalbinde yer almakta ve bir bdlgenin gelecekteki gelisimi i¢in konut, altyapi,
ekonomi, c¢evre ve iyi tasarim gibi konular1 ele alan bir vizyon ve ¢ergeve ortaya
koymaktadir. Yerel diizeyde, 2011'den beri Ingiltere'de mahalle planlar1 bulunmaktadir. Bu
planlar, mahalle forumlar1 olarak bilinen kendi kendini organize eden topluluklardan gelen

vatandaslar tarafindan 6zel olarak olusturulmaktadir (OECD(UK), 2017).

Bir mahalle plan1 hazirlamak i¢in mahalle forumu yerel planlama yetkilisi tarafindan resmi
olarak belirlenmektedir. Mahalle planlari, ¢ekirdek stratejiler ve yerel planlar tarafindan
onaylandig1 alanlarda kalkinmay: kisitlamamakta, ancak NPPF (The national planning
policy framework)'ye uygunsa, kalkinma igin ek arazi belirleyebilmektedir (OECD(UK),
2017).

Mahalle, belediye meclisi veya mahalle forumu (ya da topluluk yaratma hakki varsa)
tarafindan mahalle alan1 belirlenecek alan i¢in basvuru yapilmaktadir. Bu, 6nerilen mahalle
bolgesinin neden uygun bir alan oldugunu agiklayan bir beyan i¢ermektedir. Yerel planlama

yetkilisi, uygulamayi belli zaman dilimlerinde belirlemektedir (sekil 3.9).

Plan teklifleri referandumu gegerse, yerel planlama otoritesi mahalle planim ylirtirliige
koymakla yasal olarak gorevlidir. Mahalle plani, referandumda onaylandiktan sonra yerel
plan ile ayn1 yasal statiiye ulasir. Bu noktada yasal kalkinma planinin bir parcasi olarak
yurlrliige girer. Planlamaya iliskin bagvurular, maddi kaygilar aksini belirtmedikge,

kalkinma planina gore belirlenmektedir (Sturzaker ve Shaw, 2015; Internet 2, 2018).

Bir mahalle plani hazirlanma siireci

Bir mahalle planinin hazirlanmasi, bir yerel planin gelistirilmesinde kullanilan siirecin
basitlestirilmis bir versiyonunu takip etmektir. Asagidaki akis semasi, siirecin genel bir
goriinimiinii vermektedir ve bu boliimdeki basliklar, mahalle planinin gelistirilmesi i¢in
sekiz adim1 ortaya koymaktadir. Bununla birlikte, siireci iistlenmeyi diistinen herhangi bir
grubun da yerel planlama yetkilileri ile irtibat kurulmasi tavsiye edilmektedir (Internet 3,

2018).
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1. Adim: Baslangi¢
(Takim olusturmak, Toplum katilmak, Mahalle Plan1 alaniniz1
tanimlamak, Mahalle Plani i¢in bir program hazirlanmak

PR

2. Adim: Mahalle Palaninda ele alinacak sorunlari belirlemek

PR

3. Adim: Bir vizyon ve hedefler gelistirmek

€

4. Adim: Taslak Mahalle Plani i¢in segenekler olusturmak

Qo

5. Adim: Taslak Mahalle Planin1 hazirlamak

Qo

6. Adim: Danigsma ve bagvuru

DR

7. Adim: Bagimsiz inceleme
(Bagimsiz bir denetgi, planin tiim yasal yiikiimliilikkleri yerine
getirdiginden emin olmak i¢in degerlendirir.)

Qe

8. Adim: Referandum ve adaptasyon
(Referandum yoluyla basarili bir yerel destek sagladiktan sonra
Yerel Planlama Otoritesi tarafindan resmi olarak yapilir. Planlama
uygulamalarina karar vermede yerel planlama yetkilisi tarafindan
kullanilan yasal gelisim planinin bir pargas1 olmalidir.)

Sekil 3.9. Ingiltere’de mahalle planlarinda arazi ve arsa diizenleme siireci

3.4.5. Ingiliz somiirgelerinde arazi ve arsa diizenlemesi. Bat1 Avustralya

Planlama surecinin gelisimi

Bat1 Avustralya mekansal planlama mevzuati her eyaletinde farklidir. Her eyaletin kendi

planlama ve uygulama yetkilerini tanimlayan mevzuatlar1 bulunmaktadir. Ilgili devlet
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kurumlarina veya belediyelere verilen gelismelerin kontrolii ve uygulanmasini igeren

mevzuatlari da yer almaktadir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2016).

1928'den beri, Bat1 Avustralya'daki Sehir Planlama ve Gelistirme Yasasi “havuzlama”
temelli bir planlama prosediiriine izin vermistir. Arazi diizenlemesine benzeyen bu
kentlesme yontemi, 1950'lerden beri Bati Avustralya eyaletinde Perth baskentinin
cevresinde kullanilmistir. Bati Avustralya i¢in iyi kurulmus bir sistem olmasina ragmen,

heniiz diger Avustralya eyaletlerinde yeterince uygulanmamistir (Konursay, 2004).

Arazi ve arsa diizenleme uygulamalari

Avustralya'nin arazi diizenlemesine benzeyen arazi havuzu tanimini, planl kentsel gelisim
icin kentsel alanlarda ayr1 6zel arazilerin birlestirilmis hizmet ve alt boliimlerini yiiriitmek

icin bir teknik olarak tanimlamaktadir (Larsson, 1997).

Projeler kendi kendini finanse etmekte ve arazi sahipleri maliyet ve faydalarim
paylagsmaktadirlar. Yerel yonetimler i¢in belediye arazi kullanim planlarini uygulamak ve
yeterli kentsel araziyi tedarik etmek icin gii¢lii bir arag konumundadir. Kisaca, bu projeler,
secilmis bir kentsel alan icin yerel yonetim tarafindan yapilan bir arazi havuzu planinin
hazirlanmasini igermektedir (Archer, 1986) (sekil 3.10°de arazi ve arsa diizenleme siireci

anlatilmaktadir.).

Temel olarak, miilkiyet haklar1 ile ilgili olarak, bu prosediir, sistematik kar paylasimi olan
arazi sahiplerinin yararina ve arazi sahiplerine geri kazandirilan karlarin biiytik bir kismi ile

uygun bir yeniden yapilanma saglamay1 amaglamaktadir (Larsson, 1993).

Bu teknik, oncelikle arazi miilkiyetinin yerel otorite veya onun temsilcisine ulastirilmasini
zorunlu kilmakta, bdylece bir sonraki asamada, yeni araziler tanimlandiginda, arazi

bolgedeki eski toprak sahipleri arasinda yeniden dagitilabilmektedir.

Prosediir ilk olarak 1951'de, Bati Avustralya'nin bagkenti Perth'in bir banliydsiinde
uygulamaya konulmustur. {lk uygulamadan sonra, Perth bdlgesinin hemen hemen her
kesiminde normal 6zel kalkinmaya engel olan yapilar1 finanse etmek amaciyla kullanilmistir

(Larsson, 1993).
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Yasa, yerel otoriteye arazileri havuz projelerine alma yetkisi vermektedir. Bu noktada, genis
kapsamli bir destek elde etmeyi amaglayan yetkili, arazi sahiplerine danigsarak bir yeniden
diizenleme plani hazirlar. Diizenleme planinin hazirlanmasina takiben, sergilenir. Arazi
sahiplerinin ve ilgili taraflarin fikirlerini ve itirazlarini ifade etme firsat1 vardir (Konursay,

2004).

Gerekli ayarlamalar yapildiktan sonra, program iist makamlara teslim edilmektedir. Daha
sonra Kent Planlama Bakanlig1 tarafindan onaylanmakta ve yayinlanmaktadir. Bu
diizenleme eski miilk birimlerinin bir haritasini ve planlanan insaat parselleri ile birlikte yeni
dagitim planini ve eski ve yeni isletmelerin degerlemesini, proje i¢in bir biitge ve projenin
amagclarini gosteren bir tanimlayici metin, kar tahsisinin temeli ve projenin yiiriitiilmesi i¢in

bir plan igermektedir (Larsson, 1993).

Ilgili kurum tarafindan onaylandiktan sonra, belediye veya yerel makam, tazminat ddemeden
toplam alani satin alir, ancak yeni arazi sahipleri arasinda tahsis edilene kadar ipotek

garantisi vermektedir (Larsson, 1993).

Yerel otorite daha sonra detayli bir plan hazirlamakta ve altyapi calismalarini yiiriitmektedir.
Bu plana gore otorite alani sokaklara, acik alanlara ve arsalara ayirmakta ve ayn1 zamanda

masraflar karsilayacak bazi parselleri de tutmaktadir.

Kalan alanlar 6nceki sahipler arasinda dagitilmakta, uygun binalarin temin edilmesi i¢in
belirli ayarlamalar ve tazminat 6denmektedir. Bu prosediirle 6nceden var olan sinirlar
planlama ve uygulama asamalarin1 engellememektedir. Boylece, yerel otorite ve toprak

sahipleri uzun vadeli maliyetlere maruz kalmamaktadir (Konursay, 2004).

Bir havuz projesinde kar paylasimi temel olarak ii¢ ilkeye dayanmaktadir. ilk olarak, gerekli
tiim prosediir ve ingaat maliyetleri projeye yansitilmalidir. ikincisi, her bir arazi sahibinin
pay1, binalarin degeri hari¢ tutuldugunda, ilk elde tutulan igletmenin tahmini piyasa degerine
dayanmalidir. Uciinciisii, arazi degerlerinde tiim net artislar, maliyetler diisiildiikten sonra,

arazi sahiplerine aktarilmaktadir (Archer, 1986).

Bir diger nokta ise, normal olarak projenin alan i¢inde yer alan arazi sahiplerine bir miktar

kazang saglamasi ve bu kazanci bu arazi sahiplerine dagitmasidir. Bununla birlikte,
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uygulama alanindaki bazi araziler, genellikle alanin kenarinda yer alan ve havuz projesinden

cok az faydalanan maliyet ve fayda paylasimi diizenlemelerinde g6z ardi edilebilmektedir.

Proje siiresince hiikiimet bolgedeki gerekli degerlemeyi gergeklestirir. Projenin
hazirlanmasinda, takdir ve harcamalarin yaklasik bir tahmini yapilmakta ve projenin
maliyetinin karsilanmasi i¢in satilacak parseller tanimlanmaktadir. Proje, ortaya ¢ikan yeni
bina parsellerinin satist ile geri 6denen bir tiir kisa vadeli kredi ile finanse edilmektedir.
Sonug olarak, ortaya konan taslak plan, arazi sahiplerinin projenin finansal olarak ne

saglayacagi konusunda yaklasik bir fikre sahip olmalarini saglamaktadir (Larsson, 1993).

Taslak plan, final degerlendirmesinden sonra her arazi sahibi, tahsis edilen her arsa, tahmini
degeri ve varsa nakit 6demeyi gosteren yazili bir teklif alir. Bu teklifi degerlendirdikten
sonra arazi sahibi taslak plana itiraz edebilmektedir. Ayrica arazi tahsisini kabul edip
etmeme ya da nakit tazminat secip se¢gmeyecegine karar verebilmektedir. Prosediir, yalnizca
arazinin yeniden tahsisini ve bolgedeki altyap1 insaatini icermektedir. Yeni bina parsellerinin
son satigt arazi sahiplerine birakilmigtir. Sonug olarak, yukarida incelenen bazi {ilkelerde
oldugu gibi, bu durum gelisimin tamamlanmasinin uzun bir zaman almasi durumunda belirli

bir istismar riskine neden olmaktadir (Larsson, 1993).

Archer (1986), Bat1 Avustralya'da arazi havuzu yontemini syle 6zetlemektedir (Larsson,

1997).

Her bir arazi havuzu projesi i¢in, tanimlamak amaciyla ve daha sonra projenin
uygulanmasin yetkilendirmek ve diizenlemek i¢in onaylandiginda bir mini sehir plam
hazirlamaktadir. Her bir program genellikle (ve tercihen) arazi kullanim ve haritalarindan,
bir plan metninden, proje biit¢cesinden ve arazi degerlemelerinden olusmaktadir. Plan metni,
projenin hedeflerini, projenin asamalarin1 ve projenin gerceklestirilecegi sart ve kosullar
belirlemektedir. Bu nedenle, toprak sahipleri ve yerel hiikiimet arasinda bir ortaklik

anlasmasi formu olarak diisiiniilmektedir.

Havuzlama diizenlemesi genellikle, arazi sahiplerine ve uygulamaya dahil olan cesitli
hiikiimet organlarina danisilarak hazirlanmaktadir. Taslak sema, daha sonra arazi sahibi ve
kamuya agik bilgiler ve varsa resmi itirazlar i¢in askiya ¢ikarilmaktadir. inceleme ve olast

degisikliklerden daha sonra onaylanmaktadir. Diizenleme metni yaymlanir ve projeyi
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yetkilendirmek ve diizenlemek i¢in yasal bir belge haline getirilir. Her arazi sahibinin
projenin maliyet ve getirileri i¢indeki payi, yerel yonetimin plani hazirlama kararinda oldugu

gibi arazisinin piyasa degerinin resmi degerlendirmesine dayanmaktadir.

Kisaca, havuzlama yerel hiikiimeti topragi satin almadan bir arazi gelistiricisi olarak hareket
etmek yerine toprak sahipleri ile zorunlu bir ortaklik kurmay1 saglar. Yerel yonetimler,
kentsel alanlar1 yeni kentsel kalkinma i¢in hizmet etmek, alt sektorlere ayirmak ve altyapi

insaatinin maliyetini finanse etmek i¢in agirlikli olarak arazi havuzu kullanmaktadir.

Ozel arazi altbdliimiiniin normal siirecinin dniinde engellerin oldugu durumlarda iyi bir alt
yerlesim planinin tasarlanmasi igin etkili bir ara¢ olarak kullanilmaktadir. Toprak
sahiplerinin ¢ogu, arazi toplulagtirmasinin kullanimini desteklemektedir ¢linkii kentsel

gelisim i¢in arazi alt sektoriiniin karlarini paylasmalarini saglamaktadir (Konursay, 2004).
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Arazi ve arsa diizenlemesine benzeyen "Arazi Havuzu" kullanilmaktadir.

P .

Proje alan1 belirlenir

v

Arazi sahipleriyle gorisiliir

v

Plan (Taslak Plan) hazirlanir
-Onceki ve sonraki arazi kullanimini
-Arazi miilkiyet haritalarim
-Proje biitgesini
-Miilkiyet sahiplerinin listesini
-Arazi degerlerini

-Plan metnini (Arazi sahipleriyle yonetim arasinda bir ortaklik
anlagmasidir, Projenin amacini, projenin safhalarini, projenin

uygulanacag sartlar1 igerir )

<

Resmi itarazlar igin askiya ¢ikarilir

v

Ust otorite tarafindan planlar onaylanir

v

Yerel yonetim proje alanini higbir bedel 6demeden varolan ipoteklerin
garantisi ile devralir

v

Yerel hiikiimet detayli plan1 yapar (Maliyetleri karsilamak i¢in elinde
belirli parselleri tutar)

v

Geriye kalan araziler, belirli diizenlemeler ve uygun imar parseli
saglamak i¢in hizmet bedeli ile onceki sahiplerine dagitilir

<

Miilk sahipleri haklarmm bir kismindan veya tamamindan vazgegebilir,
bu durumda karsilik olarak degerleri nakit olarak verilir

Sekil 3.10. Bat1 Avustralya’da arazi ve arsa diizenleme siireci
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3.4.6. Ingiliz somiirgelerinde arazi ve arsa diizenlemesi. Bombay, Hindistan

Planlama siirecinin gelisimi

Hindistan’da arazi ve arsa diizenlemesi, arazi havuzu (land pooling), sehir planlama semalar1
ve sehir gelistirme planlar1 gibi gesitli bolgesel terimlerle bilinmektedir. Arazi ve arsa
diizenlemesi kavrami, Ingilizler tarafindan tanitilmistir (Mittal, 2013). 1930'larda Ingiliz
plancilar, Almanlarin arazi ve arsa diizenlemedeki fikirlerini Hindistan’da uygulamaya
baslamislardir. Bu sema daha sonra Hindistan'm 1947'de Ingiltere'den bagimsizligini
kazanmasindan sonra Maharashtra ve Gujarat Eyaletlerine ayrilan Bombay Eyaleti'nde
yaygin bir sekilde uygulanmistir. Bombay Sehircilik Yasast (The Bombay Town Planning
Act) 1915'te Ingilizler tarafindan tanitilmustir. 1954'te Yeni Bombay Kent Planlama Yasast
(New Bombay Town Planning Act) ile degistirilmistir (Jain, 2019). 1915 yasas1 uyarinca,
yerel makamlar kentin bazi alanlarini gelistirmek icin sehir planlarini hazirladilar. Ilk olarak
belediyeler kentsel alaninin tamamu i¢in bir kalkinma plani1 hazirlamiglardir ve daha sonra
imar planini gelistirmek ve uygulamak i¢in sehir planlari tasarilart olusturmuslardir

(Manohar vd, 2018).

1960 yilinda Bombay Eyaleti, Maharashtra ve Gujarat Eyaletlerine ayrilmistir. Bunu
takiben, her eyalet kendi sehir planlama yasasin1 yapmistir. 1966'da Maharashtra Bolge ve
Sehir Planlama Yasasi (Maharashtra Regional and Town Planning Act) ve 1976'da
(Gujarat Town Planning and Urban Development Act) Gujarat Kent Planlama ve Kentsel
Gelisme Yasasi olusturulmustur. Daha sonra 1954'teki Bombay Kent Planlama Yasasi,
1966'nin Maharashtra Bolge ve Sehir Planlama Yasasi'na doniistliriilmiistiir. Yasalar,
merkezi kentsel alanlarin yenilenmesini saglamasinin yani sira, Maharashtra Eyaletinde yeni

alanlarin gelistirilmesi i¢in bir teknik olmustur (Manohar vd, 2018).

Hindistan'da arazi eyaletlerle ilgili bir diizenleme konusudur ve sadece eyalet hiikiimeti bu
konuda yasama yetkisine sahiptir. Bununla birlikte, Hint eyaletlerinin yarisindan fazlasi
arazi ve arsa diizenleme konusunda herhangi bir uygulamaya heniiz baglamamistir. Kentsel
gelisim icin genellikle uygulanan yontem, eyalet tarafindan arazi edinimi olmakla birlikte,
artan arazi yogunlugu ve yiiksek arazi fiyatlar1 dikkate alindiginda, iilke genelinde satin alma
zor bir durum haline gelmektedir. Son yillarda, Madhya Pradesh, Chhattisgarh, Orissa ve

Andhra Pradesh gibi eyaletler Gujarat ve Maharashtra'nin sehir planlama semas1 modelini
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takip etmektedir ve bunu kendi bagimsiz eyalet sehir planlama yasalari aracilifiyla

uygulamaktadirlar (Development Workshop, 2012; Manohar vd, 2018).

Genel olarak Hindistan’da arazi uygulamalari i¢in kullanilan yasalar.

1915 Bombay Kent Planlama Yasasi, (The Bombay Town Planning Act, 1915). Yasanin
amact baslangigta acgik bir sekilde belirtilmis ve sehir planlarinin yapilmasini ve
uygulanmasini ongormiistiir. Kent planlama asamalarin taslagi olusturulmustur (Un-

Habitat, 2013).

1949 Bombay Il Belediye Teskilati Yasasi (BPMCA), (The Bombay Provincial Municipal
Corporation Act (BPMCA), 1949). Yasa bir sehirin kisimlarini tanimlama, yonetimini
olusturma, yetkililerinin gorev ve yetkilerinin belirlenmesi ve kentsel gelisimi diizenleme

hususlarini icermektedir (Un-Habitat, 2013).

1954 Bombay Kent Planlama Yasas: (The Bombay Town Planning Act of 1954). Bombay
eyaleti 1954 yilinda, 1915 Yasasi'nin yerini alan 1954 Bombay Kent Planlama Yasasi'ni
yirtrliige koymustur (Jain, 2019). 1954 Yasasi sehir planlarinin uygun bir sekilde yapilmasi
ve uygulanmasinin etkin hale getirilmesi i¢in, yerel bir makamin kendi yetki alani
dahilindeki tiim alan i¢in bir kalkinma plani hazirlamas: sarttir kosuluna sahiptir (Un-

Habitat, 2013).

1963 Gujarat Belediyeleri Yasasi1 (Gujarat Municipalities Act, 1963).Gujarat Belediyeleri
Yasast 1963'te Gujarat Eyaleti tarafindan belediyelerin yonetiminde daha genis yetkilere
sahip olmalan icin gerektiginde yasalar1 birlestirmek ve degistirmek igin ylirlirliige

koyulmustur (Un-Habitat, 2013).

1976 Gujarat Kent Planlama ve Kentsel Gelisim Yasas: (Gujarat Town Planning and Urban
Development Act (1976)).1976 yilinda biiyiimesi Ongoriilen alanlarda kalkinmanin
planlanmasi ve diizenlenmesi islevlerini yerine getirmek iizere yiiriirliige konulmustur (Un-

Habitat, 2013; Mittal, 2013).

1993 Gujarat Panchayats Yasast (1993) (Gujarat Panchayats ( a village council) Act (1993)
GPA ). Gujarat Panchayats Yasas1 Gujarat'taki Panchayats (kOy konseyi) ile ilgili yasalari
iyilestirmek ve degistirmek i¢in 1993 yilinda yiiriirliige girmistir. Gujarat Panchayats Yasasi,
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kdy, taluka ve ilge gibi 1879 Bombay Arazi Gelir Kanununda tanimlanan temel idari
birimlerin yonetilmesi i¢in panchayats kurulmasi hiikiimlerini icermeketedir (Un-Habitat,

2013).

Arazi ve arsa diizenleme uygulamalari

1915 Bombay Kent Planlama Yasasi'nda, Hindistan arazi diizenleme teknigi tanitilmis ve
sonraki yasalarla gelistirilmistir. Hindistan'da sehir planlama semasi, mikro planlama
diizeyinde arazi gelistirmenin benzersiz bir 6zelligidir (Mathur, 2013a). Sehir planlama

semalar1 uygulama siireci. (Manohar vd, 2018).

a) Arazi ve arsa diizenlemesi i¢in plansiz alan belirlenir.
b) Arazi yeniden diizenlemesi amaciyla tiim alan tek bir birim olarak kabul edilir.

c¢) Bu alan1 planlarken, karayolu agi, okullar, hastaneler, parklar, oyun alanlar1 ve ticaret
alanlar1 gibi diger kamu faaliyetleri i¢in arazinin yaklasik %401 alinir, kalan %60°1 imar

parselleri i¢in tutulur.

d) Fiziksel ve sosyal altyapi icin gerekli olan arazi, tiim arazi sahiplerinden %40’a denk

gelen orantili bir arazi kesintisinden saglanmaktadir.

e) Sosyal donatilara ayrilan alanlardan sonra arazinin kalan %60", orijinal arazinin deger
olarak %100’tne karsilik gelen parsellere doniistiiriilerek hak sahiplerine tahsis

edilmektedir.

f) Bu siirecte, 6rnegin, 10 hektarlik (orijinal arsa) araziye sahip bir arazi sahibi, kamu arazisi
icin arazisinin 4 hektarin1 (40%) kaybederek ve yeniden diizenlenmis bir arsa (final arsa)

olarak arazisinin 6 hektarini (60%) almaktadir.
g) Tiim arazi sahipleri bu siiregten yeniden diizenlenmis bir arsa (final arsa) alirlar.
h) Bu planlama sistemi altinda higbir arazi sahibi topraklarindan mahrum edilmemektedir.

1) Arazi sahipleri, sehir planlama semasinin hazirlamasinin beyan edildigi tarihte piyasa

degerine gore kamusal amaca katkida bulunan arsalar i¢in tazminat alma hakkina sahiptir.

J) Fiziksel ve sosyal altyapinin olusturulmasi ve gelistirilmesiyle diizenlemeye giren
arazilerin degerleri artmaktadir. Bu nedenle hak sahipleri kazang saglayacaktir. Artan deger

kamuyla yar1 yariya paylasiimaktadir.
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Hindistan eyaletlerinin hepsinde arasa ve arazi diizenlemesini kullanilmamaktadir. Ulke
icindeki dikkate deger ¢esitlilik, “tek beden herkese uyar” modelinin uygulamasina izin

vermemektedir.

Bazi bolgelerde arazi havuzu (land pooling) kullanilmaktadir. Arazi ve arsa diizenlemesini
uygulayan eyaletlerde, ¢ogunlukla yesil alanlar1 gelistirmek i¢in kullanilmigtir. Cevresel
strdiiriilebilirlige odaklanan yenilik¢i kentsel planlama ve kentsel tasarim denenmemistir.
Arazi parsellerinin gelistirildigi durumlarda, sadece sinirli bir arazi ve arsa diizenlemesi
denenebilmektedir. Gelismeler yetersiz ise, bazen yeni sorunlara yol agabilmekte veya
mevcut uygulamalart kétiilestirebilmektedir. Rezerv arazisinin bir parcasi olarak diistilmesi
gereken arazi miktar1 hakkinda kesin bir anlayis bulunmamaktadir. Bu durum genellikle

durumdan duruma degismekte ve kalkinma otoritesi son s6z hakkina sahiptir (Manohar vd,

2018).

Ozetle arazi ve arsa diizenlemesinde planlama alan1 acik bir sekilde belirtildikten sonra,
bolgedeki arazi sahiplerinin fikirlerini almak i¢in bir toplanti diizenlenir (sekil 3.11 arazi ve
arsa diizenleme siirecini gostermektedir.). Bu toplantilar sonucunda, iist bir otorite tarafindan
onaylanmis bir taslak plan hazirlanmaktadir. Arazi ve arsa diizenlemesinde alandaki arazinin
miilkiyeti, tazminatsiz olarak yetkililere devredilir. On planin onaylanmasini takiben, eyalet
yonetimi planlama ¢aligmasini sonuclandirmak i¢in bir vekil tayin eder. Bu temsilci ve yerel
yonetim tarafindan altyapr caligmalarinin tamamlanmasi i¢in belli bir siire verilmesi

zorunludur (Larsson, 1993).

Bir sonraki adimda, hem taslak hem de final planlarin 6nerileri ilan edilir. Ilan sirasinda,
projeden etkilenen taraflar tekliflerini ve itirazlarini sunabilirler. Final plani, 6nerilen
diizenlemenin ayrintili bir planini ve islem 6ncesi ve sonrasi arsalarin degerlemesini igerir.
Bu verilere ek olarak, ayn1 zamanda, telafi edici 6demelere ve maliyetlerin paylastirilmasina
iliskin teklifleri de igermektedir. Plan hiikiimet tarafindan onaylandiktan sonra, yeni arsalar
onceki sahiplerine geri verilir. Son olarak, tahmini maliyetlerin %50'sini ge¢cmeyecek

uygulama bedeli 6denmektedir (Konursay, 2004).
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Alan segimi

Uwgun otonte (yetkili) tarafindan plan beyam

Halkin énenlerin ve itirazlanmn alinmas

Taslak planin hazrlanmasi ve yvaymlanmas: —,_

Gierekliyse defsiklilenin yapilmas:

Yaptmm (onay) igin hitkimete taslak
semanin sunulmas

Hakem tarafindan final semas ile ilgili
Taslak planimin onaylanmas: ve planin ona ; ] ]“- ha;f;rlanﬂ:m e ligih
sonuglandmlmas i¢in hakemin atanmasi ey

Temyiz Kurulu
Baglangi; planimin hazidanmas ve deviet
yaptimmma sunulmas)
Gerekliyse
degisikliklerin
yapilmasi

Final semanin hakem tarafindan

hiikiimete sunulmas
Baglangi; planimin yaptinm (onay) ve
yiiriirlige ginmesi |
Final semasinin yaptmmm {onay) ve
yiirtirliife ginmesi
Sahipligin el degistirmesi, veniden okusturulug — :
parsellerin dagitilmasi, sema teklifinin Arazi sahiplerine artan katki pay1 ve tazminat
uygulanmaya baslanmasi miktannin Gdenmesi

Sekil 3.11. Bombay’da arazi ve arsa diizenleme siireci (Larsson, 1993)

3.5. Fransa Yaklasim

3.5.1. Yonetim sistemi

Fransa’nin yonetim yapisiyla planlama sistemi iligkilidir. Fransiz devleti merkezi yonetimi
on planda olan bir devlettir. Devletin yonetim kademelenmesi bolge, departmanlar yani iller
ve yerel idareler yani commune olarak adlandirilan ii¢ kademeden olugmaktadir. Devletin
yonetim birimleri ¢ok sayida yerel idareden olugsmaktadir. Fransiz yonetim sisteminden kent,

kasaba ve koy gibi birim ayrimlart yoktur. Ulusal diizeyde hazirlanan mevzuatlar yerel
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diizenlemeleri baglayicidir. Merkezi yonetim mekansal ve cevresel planlamayla birlikte
yonetim birimleri arasindaki iliskiyi diizenlemektedir. Merkezi yOnetim planlamada
sagladigr tesviklerle mekansal yapilanmayr yonlendirmede O©nemli bir konumda

bulunmaktadir (Sengiil, 2005).

1982 yilinda yapilan degisiklikle olusturulan ana birimler bolge, departman ve yerel
yerlesmelerdir (Sengiil, 2005). Bu diizende yerel yerlesmeler devletin mekansal veya
bolgesel kararlarina uymasi gerekirken 1992°de yapilan diizenlemelerle bu durum
degismistir. Artik merkezi hiikiimetin ancak ulusal diizeydeki kalkinma kararlari ile yerel
yonetimlere devredilemeyecek konularda karar verme yetkisi bulunmaktadir. 1992 yilindan
sonra merkezi hiikiimetin yardimci dallar1 olan bolge ve departman valilerinin gorevleri
“Devletin Hizmetlerinin Dagilim1” olarak tanimlanan sistemde belirlenmistir. Ayrica artik
karar siireglerine katilimlarin saglanmasiyla katilim ilkesi devlet tarafindan 6ztimsenmistir.
Boylelikle devlet merkezin roliinii bolgesel diizeyde yatirimlara odaklandirmistir. Bunun
sonucunda ise departmanlarin etkinlikleri kalkinma ve planlama siirecinde sinirlandirtlmistir

(Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2012).

Bolge ve departmanlarin  yonetim diizeyleri merkezi yonetimden olan ydnetim
temsilcilerinin yaninda secilmis bolgelerde bolgesel konseyler, departmanlarda ise
departman konseyleri yer almaktadir. Bolge Konseylerinin gorevleri bolge planlar1 yapmak,
ekonomik gelismeyi saglamak veya yonlendirmek ve halka yonelik belirlenmis sosyal
hizmetleri sunmaktir. Ayrica siirdiiriilebilir bolgesel gelisme semalari ile bolgesel ekonomik
gelisme planlarint hazirlamak gibi sorumluluklar: bulunmaktadir. Departman konseyleri ise
yerlesmeler arasi birlikteligi saglamak, yerlesmeler arasi gelismislik ve hizmet diizeyi
arasindaki farkliliklarin olusmasmin Oniine gecmek ve yerlesmelerde dezavantajli
konumlara sahip olanlara eksik olduklar1 yonlerinde yardim etmek gibi gorevleri

bulunmaktadir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2012).

Departmanlarin altinda yerel yonetimleri temsil eden seg¢ilmis yonetim bi¢imi olan
belediyeler yer almaktadir. Bu kurumlar arazi kullanimini denetler, yerlesimlere altyap1 ve
hizmet saglar ve birkag¢ belediye bir araya gelerek birlikler olusturabilmektedir. Yerlegsme
birliklerinde mekansal biitiinlesme semalar1 da hazirlanmaktadir. Fransa’nin yerel

yerlesimlerin bir araya gelerek olusturduklari ortak planlama ve hizmet anlayisindaki
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isbirlikleri glinlimiizdeki Avrupa {iilkelerinde kullanilan bir yontemdir (Cevre ve Sehircilik

Bakanligi, 2012).

3.5.2. Miilkiyet yapisi

Fransa, 26 Agustos 1791 tarihinde kadastro kanunu c¢ikarmistir. Fransizlar parsel
kadastrosuna 15 Eyliil 1807 tarihli kanunun yaymlanmasindan sonra baglamislardir.
Kadastro 1808—1821 tarihleri arasinda devlet orgiitleri ile mal sahipleri arasinda arazi ve
emlak vergisinin hakkaniyete uygun olarak alinmasi amaclanmis ve herkesi ilgilendiren bir
kamu hizmeti olarak kabul edilmistir. Bu nedenle kadastro giderleri tamamen devlet

biitgesinden karsilanmistir (Hassan, 2011).

Kadastro 1821 tarihinden sonra devlet isinden daha ¢ok bir eyalet isi oldugu goriisii
benimsenmis ve ¢alismalar eyalet tarafindan yiiriitiilerek masraflart karsilanmistir.
Miikliyettedeki resmiyete gecirilmeyen bdoliinmeler nedeniyle Fransa 1915 tarihinden

itibaren kadastrosunu yeniden yapmak zorunlulugu duymustur (Hassan, 2011).

Fransiz kadastrosunun 6zel miilkiyete konu olan tasinmaz mallar1 belirlemek, kendi bilgi
sistemine belirlenen standartlar dogrultusunda aktarmak, tasinmazlarin gercek ya da goriiniir
durumdaki maliklerinin arastirilmasin1 saglamak, tasinmazlara iligkin kadastral sinirlari
tanimlamak ve tasinmaz degerlerini belirlemek gibi gorevleri bulunmaktadir. Tasinmazlarin
deger tespitindeki amac¢ devlet i¢in vergi degerlerini belirlemektir. Bu degerlemedeki
kriterler ham arazi olup olmamasina, tizerinde {iriin ya da yap1 bulunup bulunmamasina gore
her yonetim birimindeki belli alan biiyiikleri sinifina gore belirlenmektedir (Dogru ve Erkan,

2011).

Fransa’da ortalama tarim arazi biliytikligt 52,1 hektardir. Diger bir yandan Fransa’da % 52,5
oraninda olan 10,0-49,9 hektar araziye sahip isletmeler bulunmaktadir. 50 hektardan daha
fazla araziye sahip isletmelerin oram1 % 14,6’dir. Ayrica Fransa’da toplam tarim alaninin

%05,6’s1 10 hektardan kiigiik isletmelere birakilmistir (Erpul, 2019).

Fransiz devletinin topragin miras yoluyla boliinmesinde izledigi yolda belli biiytikliigiin
altindaki kiiciik tarim isletmeleri 6zel miras hukuku i¢inde ele alinmaktadir. Bu alanlar i¢in

genel miras hukuku kurallar1 uygulanmamaktadir. Miras yoluyla boliinemeyen topraklarda
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miras1 devralan kardes digerlerine bedelini 6demektedir. Fransa’da tarim arazinin tarim
ekonomisi agidan olumlu katkilar1 olamayacak kadar kiigiilmesine sebep olan arazi

satiglarina asla izin vermemektedir (Kivang, 2014).
3.5.3. Planlama sistemi

Fransiz planlama sisteminde sehir planlamasina iliskin ilk 6nemli yasa, savas sonrasi
yeniden yapilandirma baglaminda 1919 tarihli Loi Cornudet'tir. On binden fazla niifusa
sahip kentlerde “genisleme ve iyilestirme planlar1” 6ngéren bu yasa, zamanin degerlerine ve
hedeflerine dayanmaktadir. Ancak, bu ilk kentsel planlama araglar1 istenen etkiyi
yaratmamistir. Cok uzun gecikmelerden sonra, Cornudet planlarinin sadece dortte biri

uygulanmis, tek bir bolgesel proje ortaya ¢ikmistir (Prevost vd, 2012).

Fransa’da 1950’den 1980 yili araliginda modern kentlerin olustugu bu doénemlerde kent
bazinda uygulanan kamu politikalarinin katkis1 olmustur. Fransiz Hiikiimetinin 1957 ve
1958 yillarda c¢ikardigi kararname ile “Oncelikle Kentlestirilecek Bélgeler” (Zone
d’urbanisme en priorité - ZUP) belirlenerek kent biitiinlinde yeni bir diizenleme aract olarak
goriilmistlir. Bu alanlara kentsel biitlinliigiin saglanmasi amaciyla dogrudan miidahale

edilerek kentsel yasam diizeninin korunmasi amaclanmustir (Iinternet 1, 2018).

Arazi degerleride haksiz artiglara kars1 miicadele etmek ve arazi kullanimini kontrol etmek
icin, yerel makamlar 1962'de banliyd bolgelerindeki gelecekteki kentsel bolgeler i¢cinde
tanimlayabilecekleri yeni bolgelerde satin almada oncelik hakkini (satisa sunulan miilkiin
oncelikli olarak satin alinmas1 hakki) kullanmak i¢in yetkilendirilmistir. Bu yeni bolgelere
ZAD (“Zones d'Aménagement différé”, Ertelenmis Kalkinma Bolgeleri) adi verilmistir

(Aveline, 1997).

Fransiz hiikiimetinin 1967°de cikardig1 “Arazisel Miilkiin Yonlendirilmesi Yasas1” (La
Loid’Orientation Fonciere) arazi kullanim planlarinin (les plans d’Occupation du Sol)
yapilmasini zorunlu hale getirmistir. 1970 yilina gelindiginde ise devlet mahalle yerlesimleri

iizerinde ¢aligmalarin1 yogunlasmistir (Internet 1, 2018).

1982 yilindan sonraki donemde ise bolgesellesmeye gecilmistir. 1982 yilinda ¢ikarilan

Yerinden Yonetim Yasasi ile yatirim harcamalar1 finanse edilmis, bolgelerin dolayli olarak
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kabul edilmesi ve departmanlarin itiraz edemedikleri rolleri yasal hale gelmistir. Yine ayni
yil igerisinde bu yasay1 1slah etmek icin yasa ¢ikarilmig planlama ve yerinden yonetim
arasinda iliskilerin kurulmas1 amaglamistir (Dinler ve Oztiirk, 2002). 1988 ve 1993 yillari
arasinda onuncu planlama doneminde kentsel yasam cevresinin daha kaliteli hale gelmesi

icin genel planlama ¢ergevesini ele alan yasalar ¢ikarilmistir.

1994 ve 1998 yillar arasinda kentsel politikalarin kent 6lgegine kadar yerlestirildigi goze
carpmaktadir. Bu politikalarin gelistirilmesi i¢in ulusal konsey olusturulmus ve sonrasinda
olusturulan yeni kurumlar bu yapinin altinda birlestirilmistir. 1999 ve 2000 yillarda kentsel
politikalarin dayandirildigi temelleri barindiran ii¢ 6nemli yasa daha ¢gikarilmistir. Bu yasalar

temel politikalar1 belirlemistir (Internet 1, 2018).

Cikarilan bu yasalardan ilki 1999 yilinda “Ulke Diizenleme ve Yasam Alanlarma ait
Stirdiirtilebilir  Gelisme i¢in  Yonlendirme Yasasi” (La Loi d’Orientation pour
I’Aménagement et le Dévéloppement Durable) dir. Bu yasa Voynet Yasasi olarak da
adlandirilmaktadir. Voynet Yasas1t yerlesim alanlarini, kentsel bolgeleri yeniden
diizenlemeyi hedefleyen bir yasadir. Planlama i¢in ronasans olarak tanimlanmustir (MLIT,

2017b).

Ikinci yasa ise “Beldelerin Giiglendirilmesi Yasas1 (La Loi relative au Renforcement et la
Simplification de I’intércommunalité)’dir. Chevennement Yasast olarak da
adlandirilmaktadir. Chevennement Yasasi, biiylik yerlesim alanlarini ve c¢evresindeki
beldelerin yapilagmasini, bu yapilagsmada devletin buna mali katkisini ve beldelerin igbirligi

yapmasini amaglamustir (Internet 1, 2018).

Ugiincii yasa ise 2000 yilinda ¢ikarilan “Dayanisma ve Kentsel Yenileme Yasas1” (La Loi
Relative a la Solidarité et au Renouvellement Urbain) dir. Bu yasayla yasam alanlarina ait
igbirligi semas1 yapilmasi gerektigi sunulmustur. Planlamada yeni dokiimanlara yer
verilmistir. Yerel yOnetimlerin yerlesme alanlari icin strateji belirlemesi hukuki bir
zorunluluk olmustur. Bu yasayla imar (sehircilik) ve yapilanma kosullar basitlestirilmistir
(Ministere de la Cohésion des territoires et des Relations avec les collectivités territoriales,

2019).
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Glinlimiizde Fransiz planlama sistemi bolge bazinda ekonomik gelisme modelleriyle birlikte
kademeli bir yapiya sahiptir. Alt kademe sistemleri merkeziyet¢i bir planlama modeliyle

kendine baglamaktadir.

Fransa’da mekansal planlama sistemi karisik olmasinin yaninda iki ana planlama
kademelenmesinin tanimlanmasiyla kendine 0zgii bir planlama yapisina sahiptir. Bu
kademelerden ilki ulusal veya bolgesel kademelenme (ulusal, bolgesel strateji ve planlar),
ikincisini ise yerel diizenlemeler arasinda saglanan planlama direktifleri olusturmaktadir

(Sekil 3.12) (Hall, 2002).

Planlama sistemi bu kadar kademeliyken bu diizende ¢ok sayida yatay olarak iliski kurulan
kurum, komite ve komisyonlar bulunmaktadir. Fransiz planlama sisteminin her dlgeginde
bu yatay orgiitlenme 6nemlidir. Bu sistemde bir¢ok katilimciya olanak saglanmaktadir

(Geppert, 2017).

Yerel diizeydeki planlar i¢in yerlesimlerin kimi zaman kiigiik olmast mekansal planlamaya
sekil vermektedir. Bu yerlesimler icin goniillii farkli yerlesimleri de igine alarak plan
orgiitlenmeleri olusturulmaktadir. Yani communeler arasi zorunlu birlikteligin yani sira

goniilli birliktelikle igbirlikleri de saglanmaktadir (Geppert, 2017).

Fransa’da ekonomik planlar hazirlanmamakta, hiikiimet ekonomik gelisme konusunda farkl
planlama araclar1 kullanmakta ve yetkisinin devamliligint bu sekilde saglamaktadir.
Ekonomik ve sosyal gelismeyi saglayan araglardan birisi Kamu Hizmet Planlar1 (SSC)’dur.
Kamu hizmetleri planlart merkezi yonetim tarafindan hazirlanan sektérel planlardir. Ulkede
yasayan herkesi ilgilendiren ulusal diizeyde yliksekdgrenim, arastirma gelistirme, kiiltiir,
saglik ve temizlik, iletisim ve bilgi, yolcu ve kargo ulasimi, enerji, dogal ve tarimsal alanlar
ve spor konularinda hazirlanmaktadir. Igerdikleri konularda siirdiiriilebilir kentler igin

politikalar ve gelisme semalar1 ortaya koymaktadirlar (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2012).

Fransa’da bolgesel planlama sisteminde merkezi yonetim ve yerel 6zerk yonetimler bolgesel
politika ve planlar1 olusturmak i¢in kendi planlama araglarini olusturur ve kendi planlama
dokiimanlarin1 hazirlarlar. Sonrasinda bu iki kademe hazirladiklar1 ¢aligmalar1 birlestirir.
Fransa’da Bolgesel Planlama Direktifleri (Directive Territoriale d'Aménagement et de

Développement Durables/DTA (DTADD)) 1995 yilindan o6nceki planlama doneminde
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olusturulan bir birimdir. Kisaca DTA’da denilebilir. DTA’lar ulusal planlama yetkilerini
kullanarak veya bolgenin talebi lizerine devletin yetkisi altinda kurulabilir. Bu birimler
devletin ana rehberleri oOzelligindedir. Calismalar1 ise bdlgeler arasinda dengenin
saglanmasi, koruma, gelistirme, ana ulagim baglantilari, korunacak dogal alanlar ve peyzajla
ile ilgili alanlar1 kapsamaktadir. Alt planlar i¢in baglayicidir yani yerel planlarin buradaki
kararlara uymasi1 gerekmektedir. Bu direktifler 6zel nitelikli (6rnegin daglik veya sahile
yakin alanlar) alanlarda o yere Ozel kararlar olusturabilirler (SENAT, 2019). Ayrica
giinlimiizde ise 1999 yilinda kabul edilmis LOADDT Yasas1 ve 2000 yilinda kabul edilmis
Kentsel Yenileme ve Dayanisma Yasasi (Loi soldarité et renoulellemnt urbain, SRU)’na
uygun olarak caligmalar1 hazirlamaktadirlar (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2012; Prevost

vd, 2012).

Fransiz planlama sisteminde mekénsal stratejik planlar bolgesel konseylerin (bolge
diizeyinde secilmis yonetim birimleri de denilebilir) hazirladig1 bolgesel gelisme semalart
(Schéma Regional d’Amenagement et de developpement du Territoire (SRADT)) ve
yerlesmeler arasi birlikteliklerin belirledigi alanlarda yapilan planlar olarak iki farkli
diizelenmede yapilmaktadir. Bolgesel gelisim semalar1 (SRADT) bdlgesel konseyler
tarafindan bolgeler icin orta vadeli gelisme Onceliklerini hazirlayan planlardir. Bolgesel
konseyler tarafindan bolgesel ekonomik semalarda (Schéma régional de développement
¢conomique (SRDE)) hazirlanabilmektedir. Bolgesel Konseyler bu semalar1 hazirlarken
ilgili kurumlarin yani bodlgeyi olusturan departmanlarin ve bdlgesel ekonomik ve sosyal
komisyonun (Conseil Economique et Social Régionale, CESR) goriislerini de almaktadirlar

(Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2012).

2001 yilma kadar yonlendirici semalar (Schémas Directeur (SD)) metropolitan alanlar
(communautés urbaines), kent birlikleri (communautés de villes), belediyelerin ortak
gelistirme birlikleri (communautés de communes) gibi farkli nitelikteki birliklerde
yapilmistir. 2001 yilindan sonra bu planlar mekénsal biitlinlestirme semas1 (Schémas de
coherence territorial (SCOT)) olarak degistirilmistir (DREAL, 2019; Jan Knaap vd, 2015).
Ayrica bolgesel diizeyde yapilan fiziksel planlar {ilkenin Ile-de France bolgesi ve Korsica
adast i¢in yapilarak merkezi yoOnetim tarafindan onay verilmektedir. Bdlgelerin iist
diizeyinde, bolge diizeyi ve alt diizeylerde mekansal gelisim i¢in olusturulan kamu
yatirimlarinin  mekéansal dagilimi ise direktiflerle, olusturulan belge ve kararlarla

belirlenmektedir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2012).
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Planlamada bir baska belge ise bdlge planlama kontratlar1 (Contrat de Plan Etat/Région
(CPER))’d1r. Bu kontratlar devletle bolgesel 6zerk yonetimler arasindaki eylem planlari ve
stratejik Onceliklere gore mekansal gelismenin nasil finanse edilecegine iliskin anlasmayi
belirlemektedirler. Merkezi yonetim tarafindan belirlenirler. Bu belgeler bolgesel
yonetimler tarafindan hazirlanan bolge semalarinin birlestirildigi ve bu planlarin hayata
gecirilmesini saglayacak kamu yatirimlarinin belirlendigi yatirnm planlar1 anlagsmalaridir

(Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2012; Jan Knaap vd, 2015).

Fransiz yerel planlama sistemi yerel yonetim birliklerinin ve yerel yonetimlerin hazirladigi

planlardan olugmaktadir.

Yerel yonetim birliklerinin hazirladiklar1 planlar

Yerel yonetimler stratejik konular tizerinde isbirligi yaparak yonetim birlikleri olusturmakta
ve farkli yerel yonetimleri i¢ine alan, dengeli gelisme ve ¢evrenin korunmasini saglamaya
yonelik stratejik konularda yol gosterici mekansal biitiinlesme planlart (Schémas de

cohérence territoriale (SCOT)) yapabilmektedirler (Motte, 1997; Geppert 2008).

Mekansal biitiinlesme planlar1 on yillik bir siire i¢in hazirlanmaktadir. Merkezi yonetim ile
bolgesel ve il diizeyindeki kurumlarin katilimi saglanmaktadir. Bu planlar 2000 yilinda
tanimlanmistir ve iilke diizeyinde tam aktif olarak uygulanamadigindan bolgesel farkliliklar
olmaktadir. Baz1 bolgeler onceki yasalara gore olan seklini kullanmakta kentlesmeyi
yonlendirme semalar1 (SDAU) olarak uygulamaktadirlar. Bazilar1 ise son hali olan SCOT u

kullanmaktadirlar (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2012).

Yerel yonetimlerin/belediyelerin hazirladiklar: planlar

Yerel yonetimler yani communeler yerel diizeyde PLU diye adlandirilan on-onbes yillik
donemli kent planlarini uygulamaktadirlar. Bu planlarin hazirlanmasinda yerel yonetimler
adma belediye bagkanlarinin sorumlulugu bulunmaktadir. PLU’lar 2000 yilina kadar POS
(Plan d’Occupation des Sols) olarak adlandirilmaktaydi (Prevost vd, 2012). Bu yildan sonra
planin siireci ve igeriginde degisiklikler olmus ve basitlestirilmistir. Bu planlar yerlesmelerin
arazi kullanim planlariyla bazi belirli alanlarda planlama kurallarin1 = belirlemeyi

amaglamistir. Gelisme planlanidir ve gelecekteki arazi kullanimlarini belirlemektedirler.
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Plan Local d'Urbanisme diye anilan PLU planlarinda bolgelemede insaat standartlarina dair
tiim detaylara yer verilmektedir. PLU’larla birlikte konut alanlar1 i¢in PLH (Plan Local de
Herbergement) ve ulasim PDU (Plan Deplacements Urbaines) planlarinin yapilmasi
zorunludur. PLU planlarin SCOT denilen stratejiik yapilanma planlarina uygun olmasi
gerekmektedir. Bu planlar hazirlanirken ilgili kurumlarin goriisleri alinir ve sonrasinda
onaya tabi tutulur. Onaylandiktan sonra diger ilgili planlar i¢in baglayicidirlar (Prevost vd,

2012; Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2012; Spaans, 2007; Akkas, 2016).

Bu planlar yapilirken planlama bolgelerinde bazi kararkteristik bolgeler olusturulur (French-

property.com, 2019).

» Bolge U - Mevcut gelisim alanlar1 olmast muhtemel olan ve kalkinmayr miimkiin kilacak

altyapinin bulundugu veya kendisine saglanabilecegi bitisik alanlar.

e Bolge AU - Altyapinin mevcut oldugu veya planlandigi yerlerin bulundugu gelecek

kalkinma alani.
e Bolge A - Tarim alanlart.

e Bolge N - Hassas tarihi, ekolojik veya c¢evresel dogalari nedeniyle yeni bir insaat

yapilmasina izin verilmeyen korunan alanlardir.

Merkezi hiikiimet ¢ok kiiciik yerlesimler i¢in Carte Communalediye adlandirilan mekansal
planlar1 hazirlamalarina izin vermekte fakat kiiclik yerlesmelerin isbirligi yaparak ortak bir
kent plan1 (PLU) yapmalarina da destek saglamaktadir. Yalniz bu planlar birbirine uyum
saglamak zorundadir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2012).


https://www.french-property.com/guides/france/building/planning/local-plans/plan-local-urbanisme
https://www.french-property.com/guides/france/building/planning/local-plans/plan-local-urbanisme
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Genel Cerceve
Bolgesel
BOLGESEL PLANLAMA VE SURDURULEBILIR GELISIM PLANLARI > Ikim HavaveEnegi |
(Schéma Régional Daménagement Ft De Développement Durable Du Terntore (SRADDT)) Bolgesi Plami (SRCAE)
- Bélgelerin planlama politikalan igin rehberlik eder ve dékiimanlar olusturur. " T
- Politik mekansal yatirim énceliklerini gosterir. . ‘E]l;l"l‘“‘SleéémnB ] —
- Genel olarak alt planlar icin baglayic: degildir, fle-de-France, Corsica and the French Overseas R
Departments hari¢ ve bu bélgeler daha ayrintih bélgesel planlara sahiptir. Bioloplc Uy Bolges
- SRADDTler su anda sekir alt planlanim (SRCAE, SRCE, SRIT) icerecek olan Bolgesel Planlama, — A ' —
Siirdiirilcbilir Kalkinma v Esitlik Semalan (SRADDET) ilc destcklenmektedir Pl BREE)

Biiyuksehir

A

Y

Belediyeler

YEREL KENTSEL PLAN VE TOPLULUKLAR ARASI YEREL KENTSEL PLANLARI
(Local Utban Plan And Intercommunal Local Urban Plans)

- Plan Local D’urbarusme (PLU) Et Plan Local D urbanisme Intercommunal (PLUI)

- Yerel imar diizenlemeleri saglarlar.

- Belediyelerin biiyiik bir gogunlugu yerel arazi kullanim plant hazirlar ancak kirsal kesimlerde kiiciik olanlart
icermemektedir.

- Bu belediyeler, arazi kullanim kararlan igin ulusal planla yonetmeliklerine atifta bulunmaktadir.

-Olgek: 1: 5000 ve 1: 2000 arasindadur:

—>— Alt6lgek planlar uygun olmalidir Not:
—> Altolgek planlann uymas: gerckmez SR‘:‘IDD];*S&%‘;}E’ SR}EE ﬂﬁ{im 'ﬂag]zp;lanlar i¢in
A “ P .. yasal olara V1C1 O] 210112 ning,
Unoelikle polifile/ stiilc kumllor Sustainable Development And Equality Scheme
Oncclikle arazi kullanm planian (Schéma Régional D*aménagement, De Développement
e Stratejik ve arazi kullanim kurallan Durable Et D’cgahité Du Termtorre [Sraddet])
—— Kismi cografi kapsama ile degistirilmistir. Bolgelerin bir SRADDET"i kabul
etmeleri igin son tarih 31 Aralik 2018'dir.

Sekil 3.12. Fransiz mekansal planlama sistemi ve hiyerarsisi (OECD(France), 2017)

3.5.4. Fransa’da arazi ve arsa diizenleme sistemi

Arazi ve arsa diizenleme uygulamalarn

Fransa’da yap1 hakki, imar planina bagl olarak “kamudan satin alinan bir hak™ olarak
yorumlanmaktadir. Alinan hakkin iki yil i¢inde kullanma zorunlulugu vardir. Uygulamanin

ve ekonomik kazancin paylasiminin kontrolii de toprak sahiplerindedir. Bu giiciin kullanim1
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belediyeler tarafindan yapilacagi gibi goniillii bir kurumun tanimlanmas: ile de
yapilabilmektedir. Bir sonraki adimda "Association fonciére urbanie autorisée" (AFU)

adinda sadece oybirligi ile ortaya ¢ikan bir kurul belirlenmektedir (Larsson, 1993).

[k adim, arazi sahipleri ve yetkililer tarafindan alinacak kararlar i¢in esas teskil edecek olan
"65n proje" planmin yapilmasidir. On proje diizenleme sahasmin smirlarmi, bu smirlar
icerisinde etkilenecek olan parselleri ve tasinmaz sahiplerinin kayitlarini icermektedir

(Larsson, 1993).

Yapilan bu plan ile projenin ana hatlari, kazanimlari, alt yap1 giderleri maliyetlerinin
gosterildigi  bir maliyet raporu hazirlanmaktadir. Planin uygulanmast ve raporun
yonetilmesini saglamak i¢in danigman (harita miithendisi) secilmektedir (Salali, 2014). Baz1
asamalarda belediyenin var olan arazi kullanim planlar1 g6z 6niine alinarak hazirlanan 6n

projeler i¢in kamu destegi almak miimkiindiir (C6lkesen vd, 2007).

Yetkililer tarafindan projeye karsi olan itirazlarin alindig1 bir toplant1 diizenlenir. Arazi
sahiplerinin ya da proje alaninin 2/3 ‘line sahip olan kisi/kisilerin kabul etmesi ile genel bir
toplantida proje kabul edilir. Rizasi olmayan yani diizenlemeyi istemeyen miilkiyet
sahiplerinden miilkiyetlerinden vazge¢meleri istenir. Bir ay i¢inde sahip olduklar1 haklari
beyan etmelidirler. Vazgecilen bu haklarin karsilig1 anlasmayla ya da kamulastirma yoluyla
degeri yani bedeli odenir. Yapilan imar plan1 gerekli detaylar1 kisaca onerilen blok
yapilarini, ingaat alanlarini, yollar1 ve sokaklar1 ve teklif edilen diger yapilar1 igermelidir.
Diizenlemede umumi hizmetlere yani kamu alanlarina gerekli olan alan diistildiikten sonra
geriye kalan alanlar miilkiyet sahiplerine ilk degerinden az olmayacak sekilde dagitilir. Bu
esnada bazi arazi sahipleri goniillii olarak arazilerinin kii¢iilmesini maliyetlerinin bir kismin1
karsilamak icin istemektedirler. Plan tlizerinde gerekli diizenlemeler ve degisiklikler sona
erdikten sonra plan ve belgeler ilgili y erel yonetim yetkililerine teslim edilir. Yetkili yerel
yonetim belediyesi tarafindan plan ve belgeler onaylanir ve yirmi giin boyunca askida kalir

(Larsson, 1993).

Plan tizerindeki son diizenlemelerden sonra onaylanan plan ile insaat isleri tamamlandiktan,
maliyet hesaplar1 ve tazminatlar da hazirlanmis ise AFU feshedilir. Gerekli durumlarda yap1

nizami kosullari ile resmi parselasyon planina imar plani ile beraber karar verilmektedir.
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Diizenlemeden sonra vergiler yardimiyla arsalarda meydana gelen fazla degerlerin bir kismi1
kamuya aktarilir. Bu sayede kamu altyapiyla ilgili harcamalarinin %70’ine varan giderini
geri almaktadir. Ilgili kamu yonetimleri kentsel alanlarda yapilan diizenlemeleri degisik
yontemlerle 6zendirmeye c¢alisirlar. Plam1  olan alanlarda yapilan uygulamalari
kolaylastirmak ve esitlik¢i bir adalet saglamak i¢in belirli bolgelerde arazideki imar hakki
oranini esitlerler (sekil 3.13) (Labasse, 1978).

Fransa’da uygulanan yontem Almanya’da uygulanan Umlegung yOntemiyle
karsilagtirildiginda alman yontemine oranla daha az tercih edilmektedir. Fransiz uygulamasi
daha sonradan diizenlenen bir yontemdir. Ayrica Fransiz uygulamasi daha fazla zaman ve
sorumluluk gerektiren bir uygulamadir. Arazi sahipleri ¢ok fazla risk almaktadir. Fakat arazi
sahiplerinin kendi politikalarin1 belirli bir diizeye getirmelerinde 6nemli bir yere sahiptir

(Colkesen vd, 2007).
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Kamu girisimi veya 6zel girisimli
(Cogunlukla 6zel girigimli)

v

Birlik kurulmasi
("Association fonciére urbanie autorisée" (AFU)

<

Planlama alaninin se¢ilmesi

<

Fizibilite ¢alsmalar, uzlagma ve goriismeler

DU

On projenin hazirlanmast

DU

Toplant1 diizenlenmesi (itirazlar yapilir)

<

Gerekli goriilen diizeltmelerin yapilmasi

<

Planin teslim edilmesi

<

Ilgili kurumda planin sergilenmesi

g

Sergilenme sonucu itirazlarin degerlendirilmesi,
diizeltmelerin yapilmasi

v

Planin onaylanmasi

<

Planin yiirtirliige konulmasi

<=

Onaylanan planin uygulama islemleri tamamlandiktan,
maliyet hesaplar1 ve tazminatlar hazir ise AFU feshedilmesi

Sekil 3.13. Fransa’da arazi ve arsa diizenleme siireci
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3.6. Amerika Yaklasim

3.6.1. Yonetim sistemi

Amerika Birlesik Devletleri’nin yonetim yapisi 1787 Anayasasi ile belirlenmistir. 1776
Bagimsizlik Bildirgesi’nin 13 eyalet tarafindan onaylanmasinin ardindan 1787 yilinda kabul
edilen anayasada yasama, yiirlitme ve yargt organlart arasindaki gilicler dengesi sistemi
belirlenmistir. Eyaletlerdeki yerel yonetimler arasinda farkliliklar goriilmesine ragmen
cogunlugunun yapisini il yonetimi, belediye yonetimi, 6zel bolge yonetimi ve 6zel okul

bolgeleri olusturmaktadir (Giil, 2013; Janda vd, 1989).

Ulkenin anayasasi sadece federal hiikiimetin yapisini ve yetkilerini tanimlamamakta ayni
zamanda eyalet yoOnetiminin genel kosullarin1 da diizenlemektedir. Her eyalet kendi
yOnetimini baglayan ve kapsayan bir anayasaya sahiptir. Eyaletlerin yerel yonetimleri
arasinda belediye, il, kasaba, okul bolgesi ve bolgedeki dogal kaynaklar ile ulasim aglar gibi
konularin yonetiminden sorumlu 6zel amagli bolge yonetimleri de bulunmaktadir (Janda vd,

1989).

Amerika Birlesik Devletleri biinyesinde elli eyalet bulunmaktadir. Eyalet yonetimin genel
yapisina bakildiginda ABD anayasasinin dordiincii maddesi eyatleri diizenlemistir.
Anayasada yerel yonetimleri agik¢a tanimlayan veya yerel yonetimlerden bahseden bir
madde bulunmamaktadir. Ancak federal hiikiimette olmayan tiim gorevler, yetkiler ve
sorumluluklar eyaletlerde oldugu belirtilmistir. Yerel yonetimlerin sayisi, sekli, gorevi,
yetkisi ve sorumluluklari eyaletlere gore degismektedir. Yasal olarak, yerel yonetimler imar
ve arazi kullanim planlamasi yapma, kullanimlar1 ayirma ve kalkinmaya rehberlik etme

hakkina sahiptir (Erkul vd, 2016).

Genel olarak, yerel yonetimler kendi yetki alanlar1 dahilinde arazi kullanimini kontrol etmek
icin biiyiik dl¢lide bir 6zerklige sahiptir. Eyaletler, genellikle diger yasalarla ¢elismedikleri
slirece yasalar1 ve diizenlemeleri gecirme yetkisi verir. Ayrica, tiim eyaletler belediyelere
imar diizenlemeleri uygulama yetkisi vermektedir. 15 eyalette, devlet mevzuati ayrica
belediyelerin kapsamli bir plan benimsemelerini gerektirmektedir. Benzer sekilde, 8 eyalette
yerel yonetimlerin yerel imar diizenlemelerini kabul etmeleri gerekmektedir (OECD (USA),
2017).



131

3.6.2. Miilkiyet yapis1

Federal hiikiimet, ABD topraklarinin yaklasik iigte birine (%27,1) (Congressional Research
Service, 2020) sahiptir ve yonetmektedir. Kalan arazinin %59,9°’u ise 6zel miikiyet
sahiplerinindir (Ingraham, 2017). Bu federal topraklarin ¢ogu, asagidaki sekilde (sekil 3.14)
gorildiigli gibi iilkenin batisindadir (Gillaspy, 2019). 2017 yili verilerine gore iilkenin
%27’si ormanlik alanlar, %17’si tarim alanlari, %24’ calilik, %17’si cayir ve mrelar,
%5’1ni sulak alanlar, %2’sini kentsel alanlar ve %8’ini diger bos alanlar olusturmaktadir

(Ghosh, 2020).

3. L
Y j#\ e D Eyelatler
4

W Federal Araziler

——— ——

Sekil 3.14. ABD’deki federal arazilerin dagilimi (Internet 4, 2019)

Alaska, Nevada, Utah, Oregon, Idaho ve Arizona gibi bazi bat1 eyaletlerinin arazilerinin
%50'sinden fazlas1 federal hiikiimete aittir. Topraklar devlete ait olmasina ragmen, ¢ogu hala

Amerika vatandaglar tarafindan kullanilabilmektedir (Gillaspy, 2019).

Kalan topraklarm c¢ogu 6zel miilkiyete aittir. Ozel miilkiyete sahip topraklar birgok
Amerikali vatandaginin yagadigi yerlerdir. Sahip olunan alanin miktart sinirh degildir ve
daha kiiciik arazilere sahip olan veya kentsel alanlarda yasayan bireylerin ¢cogunun aksine
milyonlarca doniimliik ABD topraklarina sahip bazi bireyler ve aileler vardir (Ortega, 2019).
ABD vatandaslarinin yaklasik %80'1 arazinin sadece %3'linde yasamaktadir ve en fazla

konut saglayan sehir ve banliydlerde yasamaktadir (Gillaspy, 2019).
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ABD’de miilkiyet haklar1 anayasada tanimlanmistir. ABD anayasasi, Haklarin Yasasi'ndaki
medeni haklar1 garanti etse de, anayasa kendi basina miilkiyet haklarmi garanti
etmemektedir. ABD anayasasi, mal sahibine, diger vatandaslarin sagliina, giivenligine ve
iyiligine miidahale etmeyecek sekilde arazi kullanma hakkini garanti etmektedir (World

book, 2004; ALEC, 2017).

Arsa stoku

Amerika’da gayrimenkul borsasinda kullanilan en yaygin uygulama ise 1031 Degisimi
olarak (diger adiyla “Starker degisimi” veya “Like Kind exchange”) tanimlanir. 1031
degisimi, bir miilkiin ayn1 6zelliklere sahip bir bagka miilkle degistirildigi yerdir. Bu sistem
yatirrmcinin bir miilkli satmasina, gelirlerini yeni bir miilkte yeniden yatirmasina ve tiim

sermaye kazanci vergilerini ertelemesine olanak tanimaktadir (Asset Preservation, 2019).

1031 degisimi (1031 exchange) yapilmasi i¢in, satilmakta olan mal ve edinilen miilkiin
“benzeri” olmasi gerekmektedir. Benzeri, sinif veya kalitede farkli olsalar bile ayni1 nitelikte
veya karakterde olmasi gerekmektedir. Ayrica yatirimcilarin segebilecegi gayrimenkul igin
4 ara¢ bulunmaktadir. Bunlar es zamanli, gecikmeli, ters ve ingaat yapma veya iyilestirme

dir (Smith, 2019).

3.6.3. Planlama sistemi

Arazi yeniden diizenlemesi, Amerika Birlesik Devletleri'nde yeni bir fikir degildir. 1791'de
George Washington, Washington, D.C. de L'Enfant planim1 uygulamak i¢in bir arazi
diizenleme projesi baslatmistir. Plandaki arazi sahipleri, kentin yeniden tasarimi igin
topraklarin1t Washington’a giivenle teslim etmeyi kabul etmislerdir ve uygulama yapilmigtir.
Anlagmaya gore Washington, hiikiimete {icretsiz olarak, sokaklar, parklar ve diger kamu
kullanimlar i¢in ihtiya¢ duyulan topraklari ayirmistir. Kamu binalart i¢in gerekli araziyi
doniim basina altmis yedi dolar karsiliginda satin almistir. Kalan topraklar ¢ok sayida bina
icin ayrilmis ve federal hiikiimet ile mal sahipleri arasinda esit olarak paylastirilmigtir.
ABD'de yapilan arazi diizenlemesinin yiiriirliige girmesi Washington anlagsmasiyla baglamis

sayllmaktadir (De Souza, 2018).
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Amerikan Federal Yiiksek Mahkemesi (United States Supreme Court)’nin Village of Euclid
V. Ambler Realty Co. (1926) karart Amerika’nin imar hukukunun ana hatlarini belirleyen
temel davalardan bir tanesidir. Bu dava 1916 yilinda New York Eyaletinin imar
diizenlemesini icermektedir. Diizenleme ile alanlar faaliyetine gore bolgelere ayrilmistir. Bu
diizenlemeye benzer bir imar diizenlemesi yapan Cleveland eyaletinin imar diizenlemesinde
miilkiyetin 6ziine dokundugu gerekgesiyle yasal olarak karsi ¢ikilmis ve dava agilmisti.
Mahkeme karar1 ile Amerika Birlesik Devletlerinin imar planlarinin devletin kamu giiciiniin

kullaniminin sinirlari iginde kaldig1 hiikkmiine varilmistir (Shawn, 2019).

Sonraki yillarda ABD’de imar hukuku devletin kamu giiclinii kullanan bir olgu olarak
algilanmis ve verilen goriislere de yansimistir. Kamu sahip oldugu giiciin kullanimi, kamu
giivenligi ve yasayan kisilerin refahinin korunmasi amaciyla kullanilmakta ve tiim imar
hukuku diizenlemelerinin temelini 1954 yilindaki Berman V. Parker mahkeme karari
olmustur. Bu konuda bir¢ok mahkeme karar1 bulunmaktadir. Anayasal diizenin ¢izdigi
siirlamalar ile 6zellikle temel hak ve 6zgiirliikkler ¢ercevesinde imar hukuku sekil almakta
ve imar planlarinin ¢ok sik dava edilmesi planlamanin imar oyunlarina doniistiigli algisim

halka yansitmistir (Akkas, 2016).

Amerikan planlama sisteminde merkezi bir planlama diizeni bulunmamaktadir. Sadece
federal diizeyde 1926 yilinda yapilan Tip Eyalet Imar Yetki Kanunu (Standard State Zoning
Enabling Act (SSZEA)) bulunmakta ve bu kanunun eyaletlere yol gosterici bir igerigi

bulunmamaktadir (Juergensmeyer ve Roberts 2007).

Yonetim sisteminin Onemli pargasi olan eyaletler planlama diizenlemelerine gore
simiflandirilmistir. Yerel yonetim birimlerine planlama yetkisi veren eyaletler, 6zel arazi
parcalarini ve imar diizenlemelerini eyalet diizenlemesi olarak goren eyaletler, eyalet
genelinde uygulanmayan ama sadece o yerel otoritede hazirlanan planlarin oldugu eyaletler
ve eyalet genelinde uygulanan ve eyaletin denetiminde olan planlarin bulundugu eyaletler
bu smifi olusturmaktadir (Nelson, 1992). Bu simiflandirmalardan dérdiinciisii ¢ok nadir
uygulanan bir durumdur. Sistemin genelinde ise ABD yerel yonetimlerinin aldig: kararlar
federal devlet ve eyaletlerin aldig1 merkezi kararlarin 6niine gegmektedir. Ayrica eyaletlerin
yaptiklari kanunlar zayif yani yetkin olamayan kurullar olugturmakta ve alt yerel belediyeler
bu kurullara katilmay1 reddedebilmektedir. Bu kanunlar kurullarin hazirladigi planlarin

baglayici olmadigim1 ve sadece tavsiye edici Ozellikleri olduklarini sdylemektedir. Bu
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durumun sonucunda da iilkede gelismis diizeyde bir ulusal plan veya eyalet diizeyinde
gelismis planlar yapilamamaktadir. Tip Eyalet imar Yetki Kanununda gelismis bir plana
uygun olarak bolgesel plan diizenlemelerinin yapilmasi gerekliligi vurgulanmaktadir. Fakat
uygulamalarda mahkemelerde her bir eyaletin kendi imar kanunu olmasi o eyalette ¢6ziim
saglamak icin yeterlidir. Ayr1 bir planin olmasma ve bu planlarin arasindaki uyuma

bakilmadigi belirtilmistir (Akkas, 2016).

Ulkede genel planlama sistemi eyaletlerde olmasina ragmen onlarda yerel birimlerine bu
sorumlulugu yiiklemis durumdadir. Yerel birimler de 6zgiin politikalarla mekansal planlari
belirlemekte giicliik yasamaktadir. Bir bagka konu ise bazi eyaletlerde kapsayici bir tist plana
dayanan bolgelemeler ve buna bagli parselasyon planlari yapilirken kapsayict planin
gerekliligi anlayis1 takip edilmektedir. Fakat diger eyaletlerde bu duruma geleneksel bir
bakis acisiyla bakilmamaktadir. Bunun sonucunda da kapsayici niteliklere dayanmayan

planlar ortaya ¢ikmaktadir (Akkas, 2016).

Sonug olarak Amerika planlama sistemi 6rneginde iilke capinda bir planlama sisteminden
bahsetmek miimkiin gériinmemekle birlikte, planlama yaklagimi bolgeleme (zoning)
ilkesine dayanarak uygulandig1 sdylenebilir (Cullingworth, 1997). Bolgeleme kapsaminda
hazirlanan belgelerin yani haritalarin, semalarin ve yapilan diizenlemelerin kent diizeyinde
hazirlanan kapsamli planlara goére uygun hazirlanmasi beklenmektedir (sekil 3.15). Ancak
bu gereklilikte bolgeleme ¢ogunlukla planin oniline gegcmekte ve uyumsuzluklara neden
olabilmektedir (Barnett, 1982). Kisaca kentsel mekanda degisimler plan kararlarina gore

degil, bolgeleme kararlarma gore yonetilmektedir denilebilir (Unlii, 2006).

Kapsamli planlar, stratejik planlama igin yerel yonetim araglaridir. Igerigi ve rolii eyaletten
eyalete degismektedir. Cogu eyalette, arazi sahipleri i¢in baglayic1 kisitlamalar
yaratmamakta, ancak yerel yonetimler bunlar1 imar diizenlemelerinin gelistirilmesinde ve
diger stratejik planlama amagclarinda bir rehber olarak kullanmaktadir. Cogu eyalette, yerel
yonetimlerin kapsamli bir plan ¢ikarmasi i¢in yasal bir zorunluluk bulunmamaktadir. Ancak,
kapsamli bir planin kabul edilmesi, diger bir¢ok eyalette Imar Yonetmeligini yiiriirliige
koymak icin yasal bir zorunluluktur ve bazi eyaletler, kapsamli bir planin varligina bagh

olarak belediye yatirim projeleri igin finansal destek saglamaktadir (OECD(USA), 2017).
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Genel Cerceve
Eyalet

STRATEJIK PLANLAR
- Bir cyaletin kismi gelisimini. 6zellikle yerel diizeydeki politikalara atifta bulunarak hedefleri tammlar.
- Cogu eyalette yoktur.

- 13 eyalette eyalet capinda bu plan kabul edilmistir: Connecticut; Delaware; Florida; Georgia; Hawaii;
Maine; Maryland; Maryland; NewHampshire; NewlJersey; Oregon; Rhodelsland; Vermontand Washington|

- Igerik eyaletten eyalete degismektedir.

Yerel l

KAPSAMLIPLANLAR (Comprehensive Plan)
- Stratejik planlama araglari ve imar diizenlemelerinin hazirlanmasinda rehberler olusturur.

- Baz eyaletlerde, belediyelerin imar kararlarim yiiriirliige koymadan 6nce kapsamli bir plan
hazirlamalan gerekmektedir.

- Yerel yonetimler, bolgesel veya belediyeler arasi Kapsamli Planlarin hazirlanmasi igin ortak planlama
komisyonlari olusturabilir.

- Eyaletler icin kapsamli planin genel olarak takip ettigi siireg:

Plan h 5 PlarﬂamaKomisyonu KOII]]'SVOII erel Yemlydneﬁmbp]am %
AN | = | i govden gosirilc [~ yémtil'neéilleﬁleﬁni = kabul-red-yeniden gbzden
bildiric gecinlmesi ya da kisim

kisim onaylanmasma
IMAR KARARLARI (Zoning Ordinance)

Kkarar verir
- Arazi kullamminda harita ve metin bazli diizenlemeler igerir

- Cogu cyalette yerel yonetimler yetkilidir, ancak imar karadarini kabul etmeleri zoruntu degildir.
Yerel yonetimlerin cogu, imar kararlarim kabul edmektedir.

- Kapsamh plana gore daha detayhidir.
- Planlama alaminda konut, ticaret, endiistri ve tarim gibib aktivite alanlanm belirler. Ayrica Zoning plan ile min

parsel bityiikliikleri, cekme mesafeleri, bahce mesafeleri, peyzajlar, isaretler ve otopark alanlan da belirlenir.
Zoning raporu ile de planin agiklayici standartlan sunulur.

Not:

Amerika Birlesik Devletleri'ndeki planlama sistemi,
federal cyaletlerin yetkisi altindadir: Tiim cyaletlerde
genel bir 6zellik yerel yonetimler igin yitksek diizeyde

—> Altdlgek planlarm uymast gerekmez
Oncelikle politika / stratejik kurallar

Oncelikle arazi kullanim planlan bir ademi merkeziyetgi olmakla birlikte, planlama
Stratejik ve arazi kullanmm kurallan sisteminin detaylan eyaletten eyalete degisebilir.
1 Kismi cografi kapsama Diyagram. planlama durumu gosteren tipik
genel sistemi gostermektedir.

Sekil 3.15. ABD’de planlama sistemi ve hiyerarsisi (OECD(USA), 2017)
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3.6.4. Amerika Birlesik Devletleri’nde arazi ve arsa diizenleme sistemi

Arazi ve arsa diizenleme uygulamalari

Amerika Birlesik Devletlerinde planlama sistemindeki sorun 6zel miilkiyet ve arazi kullanim
haklar ile ¢evre koruma ve kaynak yonetimindeki kamu yarar1 arasindaki uyumsuzluktan
kaynaklanmaktadir. imara agma 6zel sektdr tarafindan baslatilmakta ve uygulanmaktadir.
Eyalet ve yerel seviyelerde planlama felsefelerinde ve uygulamalarinda biiyiik farklilik

bulunmaktadir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2016).

Amerika Birlesik Devletleri'nde, Kaliforniya, Hawaii ve Florida Eyaletleri arazi ve arsa
diizenlemesini uygulamak i¢in bir siire¢ baslatmaya ¢calismistir. Kaliforniya Eyaleti, tilkenin
ilk toprak diizenleme yasasini (the S.B. 442), hem kamu hem de 6zel projelere yetki veren
bir arazi diizenlemesi yasasini olusturmak icin 6nemli ¢abalar sarf etmistir (De Souza vd,

2018).

ABD' de arsa gelisimi genis kapsamli plan, zonning plani ve parselasyon denetimi
cergevesinde yapilmaktadir. Parselasyon denetimi sonucunda arazi sahiplerinden sosyal ve
teknik donatilar i¢in arazinin bir kismi1 alinmaktadir. Son yillarda mal sahiplerinden yol
alanlarinin yapim maliyeti ve altyap1 maliyetlerine iliskin katilim da istenmektedir. ABD' de
parselasyon denetimlerinde alanin uygun tasarimi, ihtiyaglarin, taleplerin varligi
diistiniilmeksizin ¢ok sayida parsel iiretilmistir. Bu sekilde olusturulan parseller yeterince
teknik ve sosyal altyapiya sahip olmadan gelismislerdir (Tiirk, 2003). Florida' da bu yetersiz
sekilde ve spekiilasyon amaci ile gelistirilmis yaklasik olarak 2 milyon adet parsel
bulunmaktadir. California'da bu tiir parsellerin sayis1 ise 400.000 adettir. Bu alanlarin
yeniden isler hale getirilmesi i¢in arazi ve arsa diizenlemesi yonteminin kullanilmasi
distintilmistiir (Larrson,1997). Bu nedenle bazi eyaletlerde arazi ve arsa diizenlemesi siireci
olusturmak ve tesvik etmek i¢in Eyalet Kongrelerine yasa tasarilart hazirlanmistir.
California' daki yasa tasarisindaki sistem isleyisi su sekilde olusturulmustur. U¢ ya da daha
fazla kisinin girisimi ile arazi ve arsa birligi kurulabilmektedir. Birlik kuruldugunda, yeni
iiyelerin katiliminin saglanmasi ve proje alaninin 2/3"i oraninda mal sahiplerinin toplanmast
gerekmektedir. Bu durum saglandiginda birlik resmen kurulmus olacak ve arazi ve arsa
diizenlemesi siireci bagslayacaktir. Kamuoyu duyurusu yapildiktan sonra yerel ydnetim

otoritesi tarafindan bu plan onaylanacaktir. Birlik, projenin masraflarini kabul edecektir.
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Arazi ve arsa diizenlemesi i¢in plan hazirlandiktan sonra, yerel otorite projeyi inceleyecek
ve eger plan kabul edilirse ilgili alanda zonning plan1 da olusturulacaktir. On planin kabulii
ile birlik kendi finans planin1 da olusturacaktir. Dagitim, birligin belirledigi degere gore mal
sahiplerinin baslangictaki katilim miktarlar1 da dikkate alinarak yapilacaktir. Bazi arazi
sahipleri, kendi parsellerinin projeye dahil edilmesini istemediklerinde tasariya gore birligin
bu taginmazlar1 satin almasi ya da ilgili yerlerin kamulagtirilmasinin yapilmasini o yerin

yerel otoritesinden isteyebilmektedir (Tiirk, 2003) (Sekil 3.16).

Birligin Kurulmasi Alanda 2/3
Cogunlugun Saglanmas ile

'

Kamu Duyurusu

!

Planin Hazirlanmasi

!

Planin Yerel Otorite Tarafindan
Kabulii

I

Birligin Finans Plami Olugturmasi

{

Donati Kesintisine Karar Verilmesi| ugg- Yiirtitiicti
ve Yeni Parsellerin Dagitimi Gorevlendirilmesi

!

Birligin Gérevinin Sona Ermesi

Sekil 3.16. Kaliforniya’da arazi ve arsa diizenleme siireci

3.7. Hollanda
3.7.1. Yonetim sistemi

Hollanda, Hollanda kralliginin dort iilkesinden biridir. Bu krallik 2010 yilindan beri
Hollanda, Curacao, St. Maarten ve Aruba olmak iizere dort iilkeden olusmakta ve

Hollanda’nin devlet baskanini kral temsil etmektedir (Disisleri Bakanligi, 2019).

Hollanda’da iilke yonetimi yerel yonetimlerle yonetimi paylasan merkezi yonetim sistemine

sahiptir. Ulkenin yonetim yapisini olusturan yerel birimler iller (bdlgeler) ve belediyelerdir.
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Yerel yonetim birimleri merkezi yonetimin verdigi yetkileri kullanirken ayn1 zamanda 6zerk
yonetim olarak kendi belirledigi gorevleri de bulunmaktadir. Bu birimlerin merkezi
yonetimle birlikte calismak gibi zorunluluklar1 bulunmaktadir ve yetkileri kisithdir.
Hollanda devletinde Avrupa iilkelerinin aksine il ve belediyelerin yoneticileri kral/kralige
tarafindan atanmaktadir (Erdogan, 2019). Ulke on iki bélgeden ve ii¢ yiiz doksan
belediyeden olusmaktadir (OECD, 2016).

Bu yonetim birimlerinin disinda belediyeler bir araya gelerek farkli yonetim birimleri de
gelistirmistir. Bu yeni birimine de kent bolge yonetimi denilmektedir. Ancak bu birimlerin
yonetimde yeni bir kademe olarak ¢alismasinda basarili bir sonug elde edilememistir. 2010
yilinda yonetime gelen hiikiimet devlet yonetimin kiigiiltiilmesi sloganiyla kent bolge

yonetimlerini iptal etmistir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2012).

Yonetim kademelerinde bulunan birimler mekansal planlama konusunda sorumluluklara
sahiptir. Ulkenin merkezi yonetiminin ulusal mekéansal stratejiyi hazirlamanm yaninda
planlama sistemiyle ilgili yasalar1 yapmak ve kurallar1 belirlemek gibi sorumluluklar
bulunmaktadir. Bunumla birlikte yerel yonetimlerin planlama sistemlerinin ¢ergevesini ve

izlemesi gereken standartlar1 olusturmaktadirlar (Hajer ve Zonneveld, 2000).

Ulkede son donemlerde il (bolge) ydnetimlerinin yetkilerinde bir artis gdézlemlenmektedir.
Bu birimlerin genel gorevleri bolge igindeki kirsal ve kentsel alanlarinin iligkisinin
saglanmasi, bolgesel gelisim politikalarinin - olusturulmasi1 ve arazi kullanimlarim
belirlemektir. Yonetimde daha alt kademe olan belediyeler ise yapilasma kosullarimi

belirlemekte ve arazi diizenlemelerini yapmaktadir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2012).

3.7.2. Miilkiyet yapis1

Ulkenin toplam alaninin dortte birinden fazlasi deniz seviyesinin altindadir (Rowen,
2020). Ulkenin %]15'inden az1 altyapi, binalar ve diger yerlesim alanlarindan olusmaktadir

(Environmental Data Compendium, 2020).

Hollanda topraklar1 birka¢ milyon arsaya boliinmiistiir. Hollanda devleti eski gegcmisinden
bu yana siirekli toprak almis ve kiralama yolu ile planli kentsel gelisimi saglamistir. Genelde

topraklarin ¢ok biiylik bir boliimii kamu elinde bulunmaktadir. Kentsel topraklar planlanan
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hedefler ve plan amaglar1 dogrultusunda yerel yonetimler veya kamu yonetimi tarafindan
kullanilabilmektedir. Ulkede yeni arsalar ortaya ciktigi zaman, ornegin deniz tahliye
edildiginde ve yeni topragin ylizeye ¢ikmasi durumunda, yeni arazi miilkiyet haklar1 ortaya
cikmaktadir. Bu tiir durumlarda, devlet bu araziyi, tescilli milk i¢in kamu kayitlarina
yeniden kaydettirir ve birkag yeni arsaya boler ve arsayi kiralar veya satar. Bu sekilde, devlet
s6z konusu miilkiyet haklarinin biiyiik kismini diger kisilere devretmistir (Dutch Civil Law,

2019).

Hollanda da arazi tescili ve kadastro haritalamasi ulusal diizeyde olup (Medeni Kanun ve
Kadastro Kanuna gore olusturulmustur) kadastro, tapu ve harita dairesi (yani Kadaster)
tarafindan yapilmaktadir (De Zeeuw, 2018). Kadastronun (1832) kurulus tarihinden itibaren
tim miilklerle ilgili bilgiler mevcuttur. 1981-1985 doéneminde kadastro tiim bilgileri
bilgisayarli sistemlere aktarmustir. Tarihsel bilgilere (1832-1985), kadastro calisanlari
tarafindan dijital arsivlerde erisilebilmektedir (European E-justice, 2015).

Hollanda Kadastro, Tapu ve Harita Dairesi’nin gorevi (kisaca Kadaster) miilk ve ilgili
haklarla ilgili idari ve mekansal verileri toplamak ve kaydetmektir. Bu islem ayn1 zamanda
gemiler, ucaklar ve telekom aglar1 i¢in de gecerlidir. Ayrica ulusal referans koordinat
sisteminin ulusal haritalandirmasindan ve korunmasindan da sorumludur. Kisaca arazi
kullanim sorunlar1 ve ulusal mekéansal veri altyapilari i¢in bir danigsma organdir. Hollanda,
verileri yogun {ilkelerden biridir. Kiiciik bir tilke olmasina ragmen ¢ok hassas bir sekilde
arazi verilerini kayit altina almaktadir. Verileri giincelleme zamanlar1 oldukga kisadir

(veriler iki yilda bir giincellenmektedir) (Kadaster, 2019).
3.7.3. Planlama siirecinin gelisimi

Hollanda hiikiimeti planlama sistemi ig¢in ilgili yasalar1 yiirlrliige koymak, ulusal
planlamada ana kararlar1 olusturan dokiimanlar1 hazirlamak zorundadir (Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1, 2016). Ilge yonetimleri ise bolgesel planlama kurallarini ve arazi kullanimindaki
genel kararlar1 olusturmaktan sorumludur. Belediyeler de yapisal planlarla detayli arazi

kullanim planlarin1 hazirlamakla sorumludur (Government of Netherland, 2013).

Hollanda’nin mekansal planlama sisteminin en 6zgiin tarafi ulusal mekansal stratejileri 1960

yilindan beri ulusal olgekte hazirlamalaridir. Bu konuda ilk genelgesi 1960 yilinda
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hazirlanmistir. Bu genelgeyle modern 6zelliklere sahip sanayilerin kurulmasi, yeni konut
alanlarmin gelistirilmesinde fiziksel kosullarin iyilestirilmesi hedeflenmistir (Cevre ve

Sehircilik Bakanligi, 2016; Simeonova ve Van Der Valk, 2010).

1965 yilinda Hollanda’nin ilk genis kapsamli Mekansal Planlama Yasas1 (Wet op de
Ruimtelijke Ordening, (WRO)) yapilmis ama sonraki yillarda degisikliklere ugramis ve
2008’e kadar planlamanin yasal temelini olusturmustur (Jansen, 2016). Yasanin hazirlanma
doneminde ve sonrasinda yapilan degisikliklerde 6nemli mekansal politikalara rastlamak
mimkiindiir. 1960 yilindan 1980 yilina kadar olan donemde Hollanda mekansal planlamada
yerinden yonetim tizerine yogunlagsmistir. 1980°den 2000°e kadar olan donemde ise kompakt
yani yogun kentlesmeyi benimsemistir ve bu yonde kentsel politikalar tiretilmistir. 2000
yilinda ise Mekansal Planlama Yasasinda esneklik yapilmis ve bu sayede yerel projelerin
uygulamalarinda kolaylik saglanmistir. Artik her yonetim birimi kendi planlama hedeflerini
ve plan igerigini belirlemek zorundadir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2016; Jan Knaap vd,
2018).

2008 yilma gelindiginde ise {ilkenin yavas ilerleyen mevcut planlama sisteminde
degisiklikler yapilarak Mekéansal Planlama Yasasi gilincellenmistir. De§isen yasaya yeni
kurallar getirilmis, politikalarin daha etkili gelistirilmesi i¢in mekansal ve ¢evresel gelisme
stratejilerinin hedeflerle birlestirilmesine odaklanmistir (Evers, 2018; Cevre ve Sehircilik

Bakanligi, 2016).

Ulkedeki planlama sisteminde serbestlesme, yerinden yonetim ve mekansal gelismeye 6nem
verilmistir. Ulke geneli icin hazirlanan ulusal mekansal planlama stratejisindeki
uluslararasinda rekabet giiciiniin arttirilmasi, giiclii kentlerin desteklenmesi ve stratejik
altyapr1 gelisim projeleri konulart yonetimin planlamadaki etkisini gostermektedir
(Simeonova ve Van Der Valk, 2010). Bu nedenle planlamada iilkede genelinde yeni
kurumlar kurulmus ve bu kurumlar ikiye ayrilmaktadir. Ilki bolgesel gelisim alanlarinda
Ulusal Kamu Kalkinma Ajanslar1 ve digeri kirsal alanda kurulan ajanslardir. Ayrica yeni
cikarilan Arazi Gelistirme Yasasiyla mekénsal gelismede ortaya ¢ikan fayda ve maliyetin
dengeli dagitilmas1 amaglanmistir. Bu yasa kamu ve 6zel sektor ortakligini desteklemektedir

(Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2016).
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Haziran 2008 yilindan sonra (MLIT, 2017a).

e {ller arazi kullanim planlarin1 onaylamaz, ancak iller ve ulusal hiikiimet belediyelere

talimat vermeye yetkilidir.

* Ulusal hiikiimet ve iller ayrica arazi kullanim planlari iiretme hakkina sahiptir (bir alanin

gelistirilmesinden kendileri sorumlu olduklarinda).

 Farkli diizeylerdeki stratejik (baglayict olmayan) politika belgeleri, "structuurvisie" ile

degistirilir. “Structuurvisie” ise arazi kullanim planlariin temelidir (Oxley vd, 2009).

Hollanda'da, Planlama Bakani, 2016 yilinda kentsel arazi diizenlemelerini igeren, ancak
sadece goniilliillik temelinde yeni bir Taslak Arazi Yasast sunmustur. Bu yasanin
parlamentoya gitmesi ve &niimiizdeki yillarda kabul edilmesi beklenmektedir (MLIT,

2017a).

3.7.4. Arazi ve arsa diizenleme uygulamalari

Hollanda'da devlet 20. yiizyilin basindan itibaren siirekli toprak almis ve kiralama yolu ile
planli kentsel gelisimi saglamistir. Bu sebeple iilkenin topraklarinin biiyilk ¢cogunlugu
kamunun elinde bulunmaktadir. Mekansal planlama veya diizenlemeyle sonucu artan
degerin tekrar kamuya aktarilmasina gerek bulunmamaktadir. Kisacas1 belediyelerin elinde
biiyiik capta arsa stoklar1 bulundugundan arazi diizenlemeleri i¢in arazi saglamakta zorluk
cekmemektedirler. Kentsel araziler plan hedefleri dogrultusunda yerel yonetimler ve kamu

yonetimi tarafindan kullanilmaktadir (Colkesen vd, 2007).

1924 yilindan beri Hollanda kirsal alanda tarim arazilerini yeniden birlestirerek daha verimli
hale getirmek icin arazi ve arsa diizenlemesi kullanmaktadir (Gielen, 2016; Druif, 2018).
Giliniimiizde Hollanda’da gelisen diinya standartlari, teknoloji ve yasam kalitesiyle bolgeler
arasinda farklar artmaktadir. Hollanda'nin batisindaki ¢ogu sehir yeni konut talebinde artisa
neden olurken, kuzey ve dogu illerinde niifus sayisindaki diisiis devam etmektedir. Yesil
alanlarda (tarim alanlarinda) binalarin insa edilmesindense endiistriyel ¢okiintii alanlarinda
bina yapilmasina dogru kaymalar olmaktadir. Ciinkii kentsel toprak miilkiyeti kamu elinde

oldugundan ofisler ve diikkanlar i¢in ¢ok fazla alan ayrilmistir ve bu nedenle bu islevlerdeki
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bosluk hala da artmaktadir. Bunun en biiyiik nedeni de baz1 durumlarda, belediye hala arazi

edinerek aktif bir sekilde fayda saglamak istemektedir (De Zeeuw vd, 2016).

Arazi ve arsa diizenlemesinde giderek daha fazla vatandas girisimi ortaya ¢ikmakta ve
hiikiimetin yeterince ve esnek bir sekilde davranmasi beklenmektedir. Arazi ve arsa
diizenlemesi belli alanlarda uygulanmaktadir. Literatiir taramasina (Commissie Stedelijke
Herverkaveling, 2014; Van der Krabben and Heurkens, 2015; Cadastre, 2018; Expertgroep
Provincie Overijssel Stedelijke Herverkaveling, 2016) gore kentsel arazi diizenlemesinin

uygulanabilirligi temel olarak {i¢ unsurdan kaynaklanmaktadir.

¢ Gelisim i¢in mekansal bir talebe
¢ Miilkiyetteki par¢alanmaya
¢ Miilkiyet sahiplerine

Son yillarda belediyelerin aktif arazi politikasini kullanmaya yonelik azalan islemleri
nedeniyle ulusal hiikiimet arazi ve miilkler icin yeni bir destek olarak arazi ve arsa
diizenlemesini kentlerde uygulamak i¢in 2016 yilinda, taslak arazi ve miilk destek kanunu
sunmustur. Arazi ve arsa diizenlemeye iliskin kanun yalnizca goniillii bir arazi diizenleme
sekli icermektedir. Ulusal hiikiimet, bir veya daha fazla arazi sahibinin goniillii uygulamaya
katilmay1 kabul etmedigi durumlarda, belediyeler isteksiz arazi sahiplerini kamulastirarak
arazi sahiplerinin arazi ve arsa dilizenleme girisimini desteklemeye karar verdigini

varsaymaktadir (Van Der Krabben ve Lenferik, 2018).

Yasaya Onerilmis olan kurallar, kirsal alanlardaki goniillii arazi diizenlemesi kurallar ile
neredeyse aynidir. Herhangi farkli bir kural eklenmemistir. Oziinde, kirsal alanlarda goniillii
arazi yeniden diizenlemenin yolu, simdi kentsel alanlarda miimkiin olmaktadir (De Zeeuw

vd, 2016).

Diizenleme i¢in arsa getiren en az {i¢ miilkiyet sahibine ihtiya¢ vardir (Van Der Krabben ve
Lenferik, 2018) ve en az iki tanesi de diizenleme sonrasi arazi alir. Miilk sahipleri bir
anlasma yapar ve kadastronun tapu siciline tescil ettirmek, resmi kontrolleri beklemek,
tasinmazin teslimini yapmak ve yeniden yapilanma islemini bitirmek zorundadirlar
(Holtslag-Broekhof, 2018). Bir mal sahibi 6lmiisse, yasal halefleri, heniiz topraklarinin degis
tokus edilmemis olsa bile, dlen kisi tarafindan yapilan kayithh anlagma ile diizenleme

baglanir. Anlasma projelerinin kayda gecirilmesi, katilimcilarin tapu sahibi olarak taninan
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kisinin yasal miilkiyet sahibi olmadig1 durum gibi beklenmedik durumlardan korunmasini

saglar (De Zeeuw vd, 2016).

Yeni kurallar nedeniyle kat miilkiyeti haklarmi degistirmek de miimkiindiir. Ancak
yonetmelik, apartman daireleri i¢in 6zel ek kurallar vermemektedir. Arazi ve arsa yeniden
diizenleme planinin ayn1 zamanda daireleri birlestirme veya bolme igerdigi durumlarda, kat
miilkiyeti sahiplerinin tiimiiniin yeniden diizenleme planini kabul etmesi gerektigi anlamina
gelir. Bu durum, kat miilkiyeti haklarinin degisimini hala ¢ok karmasik hale getirmektedir.
Onerilen diizenlemenin kirsal alanlara benzer bir baska avantaji; Her durumda ipoteklerin

yeniden tesis edilmesinin gerekli olmamasidir (De Zeeuw vd, 2016).

Sonug olarak Hollanda’da kentsel arazi diizenlemesi ile ilgili deneyimlerin hepsi goniilli
yeniden arsa diizenleme siirecine dayanmaktadir. Su anda bu Hollanda'da tek yoldur, zira
zorunlu arazi diizenlemesi konusunda herhangi bir diizenleme mevcut degildir. Ciinkii
kentsel toprak miilkiyeti kamu elinde oldugundan arsa diizenlemesi yapmaya gerek yoktur.
Goniillii kentsel arazi diizenlemesinin basarisi, esas olarak iyi siire¢ yOnetimine

dayanmaktadir (sekil 3.17).
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Goniillii Arazi ve Arsa Diizenlemeleri

@y

Diizenleme i¢in miilkiyet sahiplerinin ¢ogunluguna
ihtiyag vardir (2/3 ¢ogunlukla)

<

Miilk sahipleri arasinda anlagsma yapar
(-Kadastronun tapu siciline tescilini
-Resmi kontrollerin takibini
-Taginmaz teslimin yapilmasi ve yeniden yapilanma
islemlerini bitirmek zorundadirlar)

P

Uygulayici kurulus taslak plani sunar (2 belgeden
olusur: sahiplerin listesi ve dagitim plani)

DU,

Belediye taslag: yaymlar

D

Yeniden diizenleme plani taslagi onaylanmadan ve
arazi kullanim planmin degistirilmesinden 6nce,
belediyeler gerekli tiim gelisme maliyetlerinin
giivenceye alindiginm dogrular

D

Planin uygun bulunmasi

@rons

Yeniden tayin ve miilklerin yeniden tahsisi

€y

Altyapi temini, altyap1 ve hizmet parsellerinin teslimi

Sekil 3.17. Hollanda’da arazi ve arsa diizenlemesi

3.8. Boliim Degerlendirmesi

Mevcut ¢aligmalar ¢ogunlukla mevcut arazi ve arsa diizenleme uygulamalarinin kullanima,
ilkeleri, avantajlar1 ve dezavantajlar1 gibi temel kavramlar1 tanimlamaya odaklanmistir.

Arastirmacilar, arazi ve arsa diizenleme uygulamalarinin kiiresel bir degerlendirme



145

mekanizmasi saglayacak adalet ve esitlik temellerine dayanan bir sistematik yaklagimin
gerekliligini ele almamiglardir. Bu nedenle, gelecekteki kentsel yenilenme girisimlerinin
icerigini gelistirmek i¢in {lkelerin mevcut arazi ve arsa diizenleme uygulamalarinin
kurumsal ve teknik yapilariin gii¢lii ve zayif yonlerini degerlendirmek i¢in sistematik bir
yaklasim gerekmektedir. Sistematik karsilagtirmalar ve degerlendirmeler, arazi ve arsa
diizenleme performansini iyilestirmede basarili ve deneyime dayali 6grenmenin iyi

kaynaklaridir.

Incelenen her iilkenin kendine dzgii arazi ve arsa diizenleme sistemi bulunmaktadir. Arazi
ve arsa diizenleme sistemlerinin farklilasmasinda iilkelerin tarihsel siiregleri, ekonomik
yapilari, idari sistemleri, fiziksel durumlar1 ve hukuksal yapilar1 gibi etkenler etkilidir. Arazi
ve arsa diizenlemesi incelenen lilkelerin yonetim yapisi, miilkiyet durumu ve arazi ve arsa
diizenleme sisteminin isleyisi ana konular1 altinda calismada sunulmustur. Diinya
iilkelerinde sunulan veriler mevcut arazi ve arsa diizenleme uygulamalarinin kullanima,
ilkeleri, avantajlar1 ve dezavantajlar1 gibi ana kavramlar hakkinda yeterli bir arka plan

saglamaktadir.

Almanya arazi ve arsa diizenlemesi uygulamalarinda oncii devlet durumundadir. Kita
Avrupa’smin cogunlugu ve Ingiliz sémiirgelerinde (Birlesik Krallik Uyeleri) Alman modeli
uygulanmaktadir. Bir asra yakin zamandir tiim somiirge iilkelerinde Alman arazi ve arsa
diizenlemelerini uygulayan Ingiltere kendi topraklarinda arazi ve arsa diizenlemesine
gitmemistir. Ingiltere’de arazilerin biiyiik miilkiyetlerden olusmasi ve her arazinin kendi
6zel hukukunun olmasi nedeniyle kendine has yontem gelistirmeye ¢aligmaktadir. Mahalle

planlar1 ad1 altinda diizenlemelere gitmektedir.

Asya da ise Oncii iilke Japonya’dir. Tiim Asya iilkelerine kendi modelini gotiirmiis ve
uygulamasinda ilgili lilkelere destek vermistir. Tiim diinya iilkelerinde Alman ya da Japon

ekoli hakim durumdadir.

Avrupa’da bazi iilkelerde (Ingiltere, Hollanda vb.) toprak sahipliliginin ¢ogunun kamu
elinde olmas1 ya da topraklari ¢cok biiyiik alanlar1 kaplayan miilkiyetlerin bulunmasi kentsel

arsa elde etme yonteminde kendilerine 6zel yontemler gelistirilmeye ¢alisilmaktadirlar.
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Arazi ve arsa diizenlemesi yaklasim olarak daha iyi bir arazi yonetimi sunmasina ragmen
gercekte sadece diinya iilkelerinde sinirli sayida iilke olumlu sonuglar elde etmektedir. Diger
iilkelerde, prosediir heniiz uygulamaya konulmamistir veya kullanimin basar1 seviyeleri
beklentilerin altindadir. Bu nedenle, basarili olamayan veya arazi yonetim araci olarak kabul
edilmeyen arazi ve arsa diizenleme modelleri veya sistemleri, {ilke tarafindan ¢oziilmesi
gereken sorunlari netlestirmek ve ele alinmasi gereken performans bosluklarini tanimlamak
icin yeniden degerlendirilmelidir. Bu amagla, iilkeler mevcut arazi ve arsa diizenleme
sistemlerini test etmeli ve sonuglarini, stratejilerindeki problemleri ¢6zmek ve sitemin

boslugunu tanimlamak i¢in ideal bir sistem olusturmalidir.

Calismada diinyada arazi ve arsa diizenleme uygulamalarinda ele alinan tilkelerde ideal arazi
ve arsa diizenlemesi uygulamasinin arastirmasi yapilmais, farkli yonleri ve ortak yonlerinden
ortak bir payda c¢ikarilmaya calisilmistir. Arazi ve arsa diizenlemesinde uluslararasi fikir
birligi olusturulmasina iliskin ¢alismalar degerlendirilmistir. Incelenen biitiin iilkelerde arazi
ve arsa diizenleme sinirinin belirlenmesi, bir uygulama planinin yapilmasi, diizenlemeye
giren parsellerden sosyal donati alanlar1 i¢in kesinti yapilmasi, planlarin onaylanmasi ve
tescil edilmesi arazi ve arsa diizenleme uygulamalarinin isleyisinde ortaktir. Incelenen
iilkelerin ¢cogunlugunda (Ingiltere ve Hollanda hari¢) arazi diizenleme sistemi ¢ogunlukla
kamu girisimli (belediye tarafindan resen) yapilmaktadir. Almanya, Japonya, Fransa,
Ingiltere, Hollanda ve Kalifornia (ABD) arazi ve arsa diizenlemesi 6zel girisimle
yapilabildigi gibi arazi diizenlemesi i¢in mal sahipleri birlik olusturmaktadir ve arazi
diizenleme sonucunda birlik fesih edilmektedir. Almanya, Japonya, Fransa ve Hollanda’da
arazi diizenlemesinde parsellerin tespiti yapilmakta, altyapr maliyetleri belirlenmekte ve
uygulama maliyetleri hesaplanarak uygulama alaninda rezerv arazi olusturulmaktadir.

Almanya, Ingiltere, Fransa ve Hollanda’da arazi diizenlemesi igin taslak plan yapilmaktadir.

Incelenen Diinya iilkelerindeki arazi ve arsa diizenlenmelerinde en 6nemli uygulama
kriterleri.

e Uygulamay1 6zel birlikler ya da belediye de (kamu) yapsa mal sahiplerinin {izerinde

anlastiklar1 taslak parselasyon plani hazirlanmasi en 6nemli kuraldir.

e Arazi ve arsa diizenlemesini uygulayan tiim lilkelerde genelde diizenleme i¢in miilk
sahiplerinin birlik olusturmasit O6nemlidir. Kamu genelde diizenleme islerinin arazi

birlikleri tarafindan yapilmasini tesvik etmektedir.
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e Planla birlikte es zamanli olarak arazi ve arsa diizenlemesi yapilabilir. Diinya’da pek ¢ok

iilkede yaygin olarak kullanilmaktadir.

¢ Diizenlemeye giren parsellerin ilk degerleri tespit edilerek sosyal donat1 alanlari, altyapi

masraflart ve uygulama masraflari belirlenir.

¢ Diizenlemeye giren parsellerden sosyal donat1 alanlarinin kesilmesi, altyap1 ve uygulama

masraflarini i¢in yeterince arazi kesintisi yapilmaktadir.

e Kalan arazilerin herkesin diizenlemeden 6nceki arazi degerinin oranina gore yeniden tahsis

edilmesi, gerekirse parasal olarak denklestirme yapilmaktadir.

¢ Diizenleme nedeniyle artan degerden donati alanlarina ilaveten altyapir masraflarini ve

uygulama giderlerini alarak, artan degerin tamami1 miilk sahiplerine birakilmamaktadir.

Ancak diinyada uygulanan arazi ve arsa diizenlemelerinde yola bagli yapilan planlama
politikalar1 asilmali, ilgili kurumlar ve kisilerle koordinasyon basarisizliklart diizeltilmeli,
kurumsal ¢atigmalar ortadan kaldirilarak kurumsal iyilesme ve daha iyi kurumsal
yapilagmalar saglanmali, arazi ve arsa diizenlemeleri kentsel gelisimde sistemin bir pargasi
haline getirilmeli ve kentle bir biitiin olarak ele alinmali, hak sahipleri diizenleme
asamalarina dahil edilmeli ve daha katilimci ve kapsayicit bir planlama yaklasimina
gidilmeli, arazi ve arsa diizenlemelerinin kentlerin mekansal sorunlarinda deger yakalama
aract olarak degil mekansal kalitenin arttirllmasina yonelik bir diizenleme olarak

uygulanmas1 gerekmektedir.
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4. TURKIYE DENEYIMININ iINCELENMESI

4.1. Yonetim Sistemi, Miilkiyet Yapisi ve Arsa Uretimi

4.1.1. Yonetim sistemi

Ulkemizin ydnetim yapismin temel dayanagi 1982 Anayasasimin 123. maddesidir. Merkezi
ve yerinden yonetim ilkelerine dayanir. Merkezi idare yiiriitmekle yiikiimlii oldugu gérevleri
yerine getirebilmek i¢in merkez ve tasra teskilatlar1 olarak orgiitlenmektedir. Merkezi orgiit
Cumbhurbagkanligi ve Bakanlar Kuruludur. Tasra teskilati ise Bakanlar Kurulunun tiim
iilkeye yayilmis olan kuruluglaridir. Merkezi idare hizmetlerde birlik ve biitiinliigli saglamak
icin tasra teskilati ile birlikte bir biitiin olarak calisir. Merkezi yonetim baskent ve tasra
olarak orgiitlenmistir. 1982 Anayasasinin 127. maddesine gore diizenlenen yerel yonetimler
merkezi yOnetimin tasra teskilatlar1 disinda olusan yerinden yonetimin gereklerini yerine
getirmek iizere kanunla kurulan kamu kuruluglaridir. Yerel yonetimle kendi biitgelerine ve

karar ve yiirlitme organlarina sahip kurumlardir (Sayan, 2013).

4.1.2. Miilkiyet yapis1

Toprakta gliniimiizde miilkiyet dagilimimiza baktigimizda biiyiik ¢ogunlugu 6zel miilkiyet
yapist olusturmaktadir. Osmanli Imparatorlugu déneminde topraklarin tamamma yakini
devletindir. Devlet sadece kullanim haklarin1 vatandasa vermistir. Topraklarin kullanim
hakki da herkese rastgele dagitilmamaktadir. Savaglarda devlete biiyiik hizmetleri olanlara
dirlik sahiplerine, toprag: islemek iizere isteyen ¢iftcilere kiralanirdi. Osmanli doneminde
kiralanan topraklar i¢in zaman zaman tahrir adi verilen yazimlar yapilmistir. Bu belgeler
topragi isleyenlerin giivencesi idi. illerde ve ilgelerde konutlar ve isyerleri sahislara tescil
edilmistir. Bunun i¢in 6zel kayitlar yapilmistir. Kayit defterlerini tutmakla gorevli 6zel tapu

birimleri kurulmustur (Yasayan vd, 2011).

Cumbhuriyet’in ilk yillarindan itibaren toprak iizerinde 6zel miilkiyeti pekistirici yasal
diizenlemeler yapilmistir. 1938 yilina kadar hiikiimet koyliiye 6nemli miktarlarda toprak

dagitmistir.
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Yeni kurulan Tiirkiye Cumhuriyeti Osmanlidan devrolan kurumlari koruyarak zaman i¢inde
kurumlart modernize ederek Cumhuriyetle uyumlu hale getirmistir. Tapu teskilatimiz 21
Mayis 1847°de Defterhan-i Amire Kalemi olarak kurulmustur. Tutulan kayitlar tamamen
milkiyete yoneliktir. Bu donemde higbir 6l¢iim calismasi ve kadastro tesis caligmasi
yapilmamustir. Ulkemizde 1924 Tapu Umum Miidiirliigii kurulmustur. 1925 yilinda Umum
Midiirliigii biinyesinde kadastro birimi teskilatlanmistir. Teskilat 1936 yilinda Maliye
Bakanligina, 1939 yilinda Adalet Bakanligina, 1951 yilinda Bagbakanliga, 2002 yilinda
Baymdirlik ve Iskdn Bakanhigma, 2011 yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanligina

baglanmustir.

Glinlimiizde ad1 Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii olan teskilat her tiirlii teknolojik
donanima sahiptir. Geligmis tilkeler diizeyinde, sayisal verilere dayanan nitelikli kadastro
haritalar1 yapilmaktadir. Yapilan ¢aligmalar Avrupa Birligi Uyum yasalar1 ¢ercevesinde
Avrupa normlarina ve standartlarina uyumlu hale getirilmistir. Ulkemizde tiim tapu kayit
sistemleri mekansal altyap1 sistemlerine baglidir. Her tiirlii tapu alim-satim ve devir iglemleri
ile kamulastirma, zorunlu icra veya mahkeme karar1 ile mal edinilince tapu siciline kayit
zorunlu olup kadastral sayisal haritaya da baglanmasi zorunludur. Miras yoluyla miilkiyet

edinme her tiirlii kat miilkiyeti edinmede de mutlaka tescil islemlerinin tamamlanmasi sarttir.

4.1.3. Arsa iiretimi

Imar planlarmin hayata gecirilmesindeki temel kural uygulamay1 gerceklestirebilmek icin
yeterince topragin (arazinin) olmasi gerekir. Kentin gelismesini dogru yonlendirmek, dogru
zamanda ve dogru yerde konut arzin1 saglayabilmek, sosyal donatilar1 karsilayabilmek ve
saglikl altyap1 i¢in elimizde emlak piyasasini kontrol edebilecek, yonlendirebilecek, emlak
fiyatlarin belirleyebilecek giicii veren arsa stokunun olmasi gerekir. Kentlerin gelismesini
yonlendirmek, gerekli arazi ihtiyacimi karsilamak i¢in kentin gelisme yonlerinde stok
araziler olusturmak gerekir. Bunun icin bu isle gorevli kurumun kent ¢eperlerinde arazi
kamulastirma yetkisi ve finansal giic ile donatilmas1 gerekir. Ancak bu sekilde gelisen

kentlere uygun imar arazisi arz edilebilir ve spekiilasyonlar 6nlenebilir.

Arazi ve arsa stokunu olusturacak kurumsal yapinin planlamay1 yapan kurumlarin biinyesi
disinda kalmasi planlanacak kentsel alanlarda gerekli olan arazi arzinin zamaninda ve ucuz

saglanmasinin oniinde siirekli bir engel olarak kalacaktir. Yerel yonetimlerle birlikte ¢alisan,
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her yerel yonetimde biirosu ve elemanlar1 olan, kentsel gelismeyi yakindan takip eden ve
kent c¢eperlerinde siirekli ucuz arazi stoklayan bir kurulus konumunda kurum

olusturulmalidir.

Ulkemizin arazi ve arsa politikasi gecmisine bakildiginda birgok kurum geg¢misten

giiniimiize kadar olan siirecte etkin rol almigtir.

Bu konuda ilk kurum olarak nitelendirebilecegimiz Emlak Bankas1 yoksul halk tabakasinin
konut ihtiya¢larinin karsilanmasi i¢in gerekli olan finansal destegin saglanmasina yonelik
olarak Atatiirk tarafindan 3 Haziran 1926 yilinda kurulmustur (Ayan, 2011). Bankanin asil
kurucusu Maliye Bakanligi'dir. Emlak ve Eytam Bankasi’nin sermayesinin yarisi, Maliye
Bakanligi'na bagli Milli Emlak elindeki bir kisim tasinmaz mallarin bankaya sermaye
karsilig1 olarak devrini saglayacak, banka bunlari piyasa i¢cinde degerlendirerek sermayeye

doniistiirecekti (Akdogan,2002).

Emlak Bankasi, basta konut olmak iizere tasinmaz mallar lizerinde uzmanlagsmis tek kamu
bankast olmasi nedeniyle, iilkenin kentlesme siireciyle, bu siire¢ icinde o6zellikle konut
alaninda yasanan gelismelerle ve bu yonde iiretilen politikalarla etkilesim i¢inde olmustur.
Ulkedeki yapisal doniisiimlere bagl olarak, banka da yapisal degisikliklere ugramustir.
Emlak Bankasi'nin tarihi incelendiginde (1926 yilindan 2001 yilina kadar), banka tarihinde
sadece Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin kentlesme tarihinin degil, siyasal tarihinin de izlerini
bulmak miimkiindiir (Akdogan, 2002). Banka kurulusundan sonraki donemlerde farkli

isimler ad1 altinda faaliyetlerini stirdiirmistiir.

Emlak Bankasi belediye sinirlari igindeki bina ve arsalarin teminat olarak gosterilmesi
karsiliginda alinacak ipotek senedi iizerine kredi veya cari hesap agmak, tasinmaz mallar
iizerinde alacak karsiliginda kredi agmak, tasinmaz mallara ortak olmak, kentlerin imar1 ile
ugrasmak, tasinmaz mallar {izerinde boliisiim, satis ve takas islemlerinde bulunmak, sigorta
sirketi kurmak ve bu gibi sirketlere ortak olmak, rehin edilen mala, mahkemeye
basvurmadan, devir ve satis yolu ile sahip olmak, tasinmaz mallarin satis ve kira bedelinin
tahsil islemlerini gergeklestirmek, faizli ve faizsiz, vadeli veya vadesiz tevdiat kabul etmek
ve cari hesap agmak, nakit para nakli islemleri ve diger her tiirlii banka iglemlerini yerine

getirmek, belediyelere ve 0Ozel idarelere Hazinemin kefaletiyle kredi a¢mak, ingaat
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malzemeleri liretim tesisleri kurmak veya kuruluslarina destek vermek, alip satmak veya

ortak olmak baslica faaliyetleridir (Ugarkaya, 2006).

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (B.D.D.K.) 06.07.2001 tarih ve 5508 sayil1
onay1 dogrultusunda 09.07.2001 tarihinden itibaren Emlak Bankasi'nin bankacilik yapma ve
mevduat toplama izni kaldirilmigtir. Kamu Bankalarinin Yeniden Yapilandirilmasina ait
usul ve esaslari belirleyen 03.04.2001 tarih ve 2001/2002 Bakanlar Kurulu Karart ile Tiirkiye
Emlak Bankasi A S 'nin bankacilik faaliyetleri disinda kalan mal varliklar1 ile bu konuda
faaliyet gosteren sirketlerdeki hisse paylar1 ve ticari gayrimenkulleri ile ihtiyag fazlasi

gayrimenkuller, TOKI’ye devredilmistir.

Emlak Bankasi kuruldugu giinden 1996 yilina kadar gerek bireylere dogrudan dogruya,
gerekse kooperatiflere vermis oldugu kredilerle 500.000’e yakin konutun yapilmasini
saglamigtir. Ozellikle gayrimenkul ve konut iizerinde uzmanlagmus bir banka olarak faaliyet
gosterdigi icin Tiirkiye'nin kentlesme tarihindeki gelismelerden etkilenmis, ayni zaman da
gelismeleri yonlendirmistir. Alinan kapatilma karar ile faaliyette bulundugu 75 yil iginde
aldigr gorevler, yaptig1 faaliyetler ve gerceklestirdigi projelerle Tiirkiye'nin bankacilik
tarihinde oldugu kadar, kentlesme tarihinde de 6nemli yeri bulunmaktadir. Cumhuriyetin ilk
yillarindan beri uzun bir miiddet yer alan Emlak Bankas1 a¢isindan baktigimizda, bankanin
da konut sorununun ¢oziimiinde kendisinden beklenileni yerine getirmedigi goriilmektedir.
Sirastyla Emlak ve Eytam Bankasi, Emlak ve Kredi Bankasi, Emlak Bankasi adiyla,
Tiirkiye'nin kentlesme tarihinin farkli donemlerinde, farkli islevler yliklenerek gorev almis
ve konut alanindaki uygulamalariyla gelir durumu yiiksek olan belli bir kesime hitap
etmistir. Gergek ihtiyag sahipleri ise sunulan konut programlarindan yararlanabilecek

imkanlar1 olmadigindan, uygulama disinda kalmislardir.

Ulkemiz tarihinde arsa iiretiminde etkili olan bir baska kurum ise Arsa Ofisi Genel
Midirligi’diir. 1950'li yillardan itibaren baglayarak giinlimiize kadar hizlanarak gelen
kentlesme olayil, ekonomik gelisme ve sanayilesme, turizm sektoriindeki gelismeler arsa
fiyatlarinin asir1 derecede artisina sebep olmustur. 1960’11 yillarin  planli-programl
kalkinmaya agirlik veren genel yaklagimi, arsa iiretim siirecine de yansimis ve net ifadesini
kamu yonetiminin merkezi bir kurulus aracilifiyla kentsel arsa iiretimine miidahalesini ve
kentsel arsa sunumunu piyasa kosullarinin bilinmezliginden kurtarmay1 olanakli kilan Arsa

Ofisi'nde bulmustur (Cihangir Camur ve Sonmez, 2007). Kentlesmenin diizenli bir sekilde
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olmasi, arsa politikalari ile ¢ok yakindan iliskili oldugu icin konuya devlet eliyle ¢6ziim
aranmis ve 29.4.1969 yilinda kabul edilen 1164 Sayili Kanunla Imar ve iskAn Bakanligi'na
bagl kamu tiizel kisiligine haiz ve doner sermayeli bir kurulus olarak "Arsa Ofisi Genel

Miidiirligi" kurulmustur (Agil, 1992).

Arsa Ofisi Genel Midiirliigii’niin gorevlerine bakildiginda; kentsel fonksiyonlara arazi ve
arsa saglamak, arazi stoku ve tanzim satiglar yapmak, arazileri planlayarak ya da oldugu gibi
pazarlamaya ve kullanim haklarmi kiralamak, planli alanlarda kentsel kullanimlar igin
kamulastirma yapmak, hazine arazilerinin kamu kurumlarina kullanim amacglarina gore
takdir edilmis bedel vermeden devrini yapmak, kamu kurumlarinin satisa ¢ikaracagi arazileri
inceleyerek kendisi almaya ya da satisa izin vermek onde gelen faaliyetleridir (Ulger ve
Eray, 2003). Arazi ve arsa satiglarinda serh konulan alanlarda sufa hakki kullanma ve

planlama yetkisi Anayasa Mahkemesince (30.12.1993-2180426) kaldirilmistir.

Zamaninda ve yeterince kentsel arsanin piyasaya sunulamamasi, plansiz alanlarda
kamulastirma yapamadigi i¢in yeterince arazi stoku olusturulamamasi Arsa Ofisi’nin kentsel
arsa piyasasinda giicli, fiyatlari belirleyen, spekiilasyonlar1 6nleyebilen bir kurum olmaktan

uzaklastirmistir.

Arsa Ofisi’nin belediyelerle isbirligi icinde olmasini gerektiren en dnemli faaliyet kentsel
arsa tretimidir. Planlama yetkisinin kurumdan alinmasi kurumun belediyelerle olusmasi
gereken iligkisini baslamadan bitirmistir. Kurumun tek iliskisi, belediyeler ellerindeki
miilkleri satarken izin alma zorunlulugudur. Arsa ofisi ile belediyeler arasinda hi¢gbir zaman

kentsel arsa liretimine ve arzina doniik istenen diizeyde iligki kurulamamastir.

Arsa Ofisi Genel Midiirligli’niin gorev siliresi boyunca arsa veya arazi edinimindeki
calismalarina bakildiginda I¢ Anadolu bdlgesinde konut projeleri icin sagladigi arsalar ve
Marmara bolgesinde sanayi alanlar1 konut projeleri i¢in saglanan arsalar 6énemli bir paya

sahiptir (Camur ve S6nmez, 2007).

15.12.2004 tarih ve 5273 sayili yasa ile Arsa Ofisi’nin kaldirilmasiyla kentsel arsa piyasasi,
cikar odaklarinin isteklerine gore bi¢imlenen igerige doniigsmiistiir. Kentsel gelismenin temel
unsuru olan arazileri planl olarak degerlendirmeyen yaklasimlar kamu yararini1 géz ardi

ederek rant Olciitiine gore degerlendirerek kentsel gelismeyi olumsuz yonde etkilemislerdir.



154

Giliniimiizde de faaliyetini devam ettiren arsa ve konut politikalarinda etkin bir kurum olan
TOKI bu faaliyeti yiiriitmektedir. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile TOKI 1984 yilinda
Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi (TKKOI) adiyla yasanan hizhi niifus artis1 ve
kentlesmenin de etkisiyle olusan konut ve kentlesme sorunlarmin ¢oziimiine ve konut

iiretimini artirip igsizligi azaltmaya yonelik kurulmustur.

Toplu konut fonlarnn idaresi i¢in TOKI baskanligi kurulmustur. Ziraat, Emlak ve Halk
Bankalarinin yonetimleri birlestirilmistir. Emlak Bankasinin bankacilik disindaki ii¢ ana
sirketi TOKI’ye devredilmistir. Arsa ofisi Genel Miidiirliigii de TOKI miistesarligina
baglanmistir. TOKI miistesarliginin 2003’te kaldirilmasiyla 2004’te yeniden basbakanliga
baglanmistir. Yapilan bu diizenlemelerle tiim arsa ve konut iiretimi TOKi’ye baglanmis,

TOKI bundan sonra konut piyasasinin patronu olmustur (Yildirim, 2012).

Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nin temel gorevleri 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile; i¢
ve dis tahviller ile her tiirlii menkul kiymetler ¢ikarmak, yurtdisindan ilgili kurumlarin
onayiyla kredi almak, iiretilecek konutlara finansal destek i¢in bankalara katilimi saglamak
ve gerektiginde kredi vermek, ingsaat sektoriindeki imalat ve iiretimi desteklemek, her tiirlii
aragtirma, gelistirme ve proje yapim islerini desteklemek, bireysel ve toplu olarak konut
kredileri vermek, gecekondu bolgelerinde kentsel doniisiim projeleri gelistirmek ve
uygulamak, kentsel proje gelistirmek; konut, altyap1 ve sosyal donat1 uygulamalar1 yapmak
veya yaptirmak, konut ve altyap1 yapacagi bolgelerinde her dlgekte imar plan1 yapmak ve
uygulamak, dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii takdirde konut ve sosyal
donatilari, altyapilari ile birlikte inga etmek, tesvik etmek ve desteklemektir. TOKI
uygulama yapacagi alanlarda, ¢cevre ve imar biitiinliigiinii bozmayacak sekilde her tiir ve
Olcekteki imar planlarin1 yapmak, yaptirmak ve tadil etmek, konut sektoriinde faaliyette
bulunan diger sirketlerle isbirligi yapmak, konut ve altyapiya gerekli olan arsa
gereksinimlerini i¢in kamulagtirma yapmak, alt gelir gruplari i¢in maliyetin altinda konut

iretmek seklinde gorevleri belirlenmistir (Baltaci, 2012).

Yasam kalitesi agisindan kentsel doniisiimiin 6nemi 2003 yilindan sonraki donemde konut,
kentlesme ve doniisim konular1 hiikiimet programlarinda ve eylemlerinde yer alarak
vurgulanmigtir. Hiikiimet bu programlarla konut tiretimi, diizenli kentlesme ve arttirilacak
yasam kalitesi hedeflerine ulasabilmek icin diizenlemeler yaparak toplu konut ve kentsel

doniisiim projelerinin oniinii agarak ragbet gérmesini saglamistir. Bu nedenle TOKI 2004
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yilinda tekrar basbakanliga baglanmistir. Bu sayede arsa ve konut iiretimi TOKI’nin
sorumluluguna gecerek uygulama stirecindeki daginiklik ve kaynak israfi en aza indirilmeye
calistimistir. Kentsel yenilemenin Oniinii agacak yasal diizenlemeler yapilmis ve

gecekondulagsmanin ve kacak yapilasmanin 6niine gecilmek istenilmistir (Yildirim, 2012).

TOKI iilkenin kaynaklar: ile kurulmustur ve yerel konut ihtiyacina yodnelik faaliyet
gostermesi gerekirken, ticari bir firma gibi faaliyet gostermektedir. Serbest piyasa aktorlerini
denetleyici bir rol iistlenmemesi gerekirken, aksine o aktorlerden biri olmustur. Cikarilan
kanun ve kanun degisiklikleri ile TOKI, plan1 yapma, onama, uygulama kosullarimi
belirleme ve uygulama yetkilerinin tamamina sahiptir ve bu anlamda hesap verebilir bir
konumda durmamaktadir. Serbest piyasada orta, orta-iist ve iist gelir gruplari i¢cin mekanlar

iiretirken, alt-gelir gruplar1 ve yoksullar i¢in konut {iretimi yapmamaktadir.

Sonug olarak kentsel gelismeyi dogru yonlendirmek i¢in arsa stoku politikasi incelenmelidir.
Ozellikle kamulastirmaya dayali olan arsa stoku, ilgili kurumlar1 ve 6zel yatirimeilar: (GYO)

ranta dontik, en az maliyetle en ¢cok kar elde etme mantigina yonlendirmektedir.

Ayrica kentsel gelisme alanlarinda miilk sahiplerinin rizalar1 olmadan arazilerini
kamulastirmak Anayasaya aykiridir. Her ne kadar kamu yarar1 s6z konusu olsa da kisinin

miilkiyetinin tamami elinden alinmaktadir.

Bugiline kadar Tiirkiye’de arazi stoku ve arsa iiretimi i¢in olusturulan kurumsal yapilar
yeterince bagarili olamamislardir. Bu kurumsal yapilarda kendilerine parasal kaynak

olusturabilmek i¢in piyasact yaklagimlara doniismiis ve sonugta rant 6n plana ge¢mistir.

Arazi ve arsa liretimi, imarl ve altyapili arsa sunum maliyeti, dar gelirli guruplarin alim
giiclerinin ¢ok {izerine ¢ikarmistir. Denge fakir kesimin aleyhine bozulmustur. Bu nedenle
arazi stoku icin kamulastirmay1 gerektirmeyen yeni mekanizmalarin olusturulmasi

gerekmektedir.

Olusturulacak yeni sistemde kentsel gelisme alanlarinda arazileri kamulagtirma yapmadan
bir havuzda toplayabilmeli, ham arazi degerleri tespit edilerek stirekli giincellenmeli, bu

araziler tiizerinde belediyelerin sufa haklar1 olusturulmalidir. Bdylece alim satimlar
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kisitlanmadan kontrol altinda tutulabilecegi gibi, giincel fiyatlar1 belirlemek arazilerin

gercek degerlerini siirekli belirleyebilmek miimkiin olur.

Arazi stoku konusunda tamamen belediyeler yetkilendirilmelidir. Boylece ¢oziimler

sorunlarin kaynaginda iiretilecektir.

Arsa ofisi, Emlak Bankas1 ve TOKI gibi kurumsal yapilar sorunun kaynagindan uzak
kuruluslardir. Yerel yonetimlerin biinyesinde olusturulmayan kurumsal yapilar sorunlari
zamaninda analiz ederek ¢6ziim TUretmekte ge¢ kalmaktalar ve dogru c¢ozlimler

uretilememektedir.

ABD’de ve Japonya’da Menkul Kiymetler Borsast biinyesinde faaliyet gosteren emlak
borsalarinda imarli ve imarsiz arsalar, konutlar islem gérmektedir. Bu borsalarda islem
goren gayrimenkuller farkli degerlerdeki birden fazla gayrimenkulle takas yapilabilecegi

gibi ayn1 zamanda satis islemleri de gerceklesmektedir.

Ulkemizde de kurulma ¢alismalar1 baslayan emlak borsasinin yasal zemini hazirlanmustir.
Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi biinyesinde SPK denetiminde ilk olarak TOKI’nin

cikaracag sertifikalarla isleme baslayacaktir.

Emlak borsasinin tam olarak faaliyete gegmesi ve lilke genelinde yaygin kabul gérmesinden
sonra araziler, arsalar ve konutlar borsada giincel degerlerinde islem gorecektir. Boylece 6n
edinim anlagsmasindan 6nce 6n denetim bolgelerindeki alim satimlar1 kontrol etmeye, sufa

hakki kullanmaya gerek kalmayacaktir.

4.2. Tiirkiye’de Arazi ve Arsa Diizenlemelerinin Tarihsel Gelisimi

Ulkemizde imar kanunu gercevesinde yapilan arazi ve arsa diizenlemeleri imar planlarmin
hayata gecirilmesi i¢in bir uygulama aracidir. Arazi ve arsa diizenlemesinin iilkemizdeki
gelisimini anlayabilmek i¢in planlama faaliyetlerinin tarihsel siirecini (bu boliimde Giindiiz,
1990; Akgesme, 2006; Estiirk, 2018; Unal, 2010; Tekeli, 1977; Sar1, 2008; Uygun, 2011;

Ozdemir, 2014°den faydalanilmistir) ve buna iliskin mevzuatin irdelenmesi gerekmektedir.



157

4.2.1. 1864-1925 yillar1 arasi

Imar uygulamasi, arazi ve arsa sahiplerinin katilmalar1 ile kamu hizmetlerine ayrilan ortak
kullanim alanlarinin saglanacagi hakkinda maddeler bulunan ilk imar kanunu 1864 (1280)
tarthinde c¢ikarilmis olan " Tarik ve Ebniye Nizamnamesidir ". Bu nizamname ile getirilen
diizenlemelerde yollarin agilmasi, meydan, cami avlusu gibi agikliklarin korunmasi ve

bunlarin {izerine her tiirlii insaat yasaklanmustir.

Yollarin genisletilmesi i¢in gereken alanin karsilikli olarak her iki taraftan yar1 yariya
alinacagi ve gayrimenkul sahiplerinin bedelsiz olarak terk edecekleri kabul edilmistir. Terk
edilecek alan i¢in herhangi bir sinir (maksimum) konulmamaigstir. Eger bina geriye ¢ekilmesi
gerekiyorsa, binanmn esasli tamiratina izin verilmemekte ve geriye cekilerek yapilan
binalarin sorumluluklarini yerine getirdiklerini ve bir daha sorumlu tutulmayacaklarina
iligkin levha asilmaktadir. Eger kullanilmakta olan yol planlama ile 6nerilen yoldan daha
genis ise halen kullanilmakta olan yol genisliginin esas alinacagi ve kimsenin yola tecaviizlii
ingaat yaptiramayacagi kesin hiikme baglanmistir. Yol i¢in gerekenden fazla yer terk etmek
zorunda kalinmig ise fazla aliman alan icin tespit edilen bilirkisinin belirleyecegi bedel

iizerinden degeri 6denmektedir.

Yeniden yol agilmast durumunda ise dnce yollarin planlar1 yapilmakta ve ilgili gayrimenkul
sahiplerine ayr1 ayr1 bildirilmektedir. 15 giinliik itiraz siiresi i¢inde yapilan itirazlara gore
Ticaret Bakanligi’nin alacagi karar uyarinca planlar, alacagi kesin seklini almakta ve yol i¢in
alinmas1 gereken alanlarin bedelleri bilirkisilerin belirledigi bedeller iizerinden ddenerek

araziler sahiplerinden alinmaktadir.

Bos alanlarda kurulacak konut alanlarinda ise imar hazirlanip ilgili makamlarda tastik
edildikten sonra insaata baslanabilir. Isteyen her kisi ve sirket kendisine ait araziyi
planlayarak mahalle kurabilir. Ancak bu alandaki kamuya ait arazi ve arsalar satilamaz.
Yalnizca kiraya verilebilir. Kamuya ait arazi ve arsalarin her ne sebeple olursa olsun

miilkiyetleri devredilemez.

Aym kanunda yangim yerleri igin ise su hiikiim yer almaktadir. Once yangin yerlerinin
planlar1 yapilir. Imar durumuna gore gayrimenkul sahiplerine eski arsalari kadar yer

verilmezse kamuya ayrilan alanlar her gayrimenkule ayn1 oranda dagitilir. Fazla alanlar ise
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yeni yol agiliyormus gibi diizenlenir veya satilir. Yeni parsellerin dagitiminda ise eski

parsellere oranla yer verilir.

Bu kanuna gore yeni yol agilirken veya yollar genisletilirken imar parseli 6zelligini
kaybeden, iizerine insaat yapilamayacak duruma gelen parseller i¢in komsu biiyiik parselden
kiigiik parsele yer verilmesi istenir. Eger anlagma saglanmazsa, kii¢iik parselin biiyiik parsele
satilmasi Onerilir. Eger bu da olmazsa her iki parsel de istimlak edilerek parsellerin diizgiin
imar parseli haline getirilmesi saglanir. Tarik ve Ebniye Nizamnamesinden sonra yani bu
nizamname 18 yil uygulandiktan sonra arazi ve arsa diizenlemesine ait, hiikiimler iceren

ikinci kanun ise 1882 (1298)' de ¢ikarilan Ebniye kanunudur.

Ebniye kanunu yollar1 smiflandirmakta ve kamuya ait agik alanlarin ve yollarin
daraltilamayacagini1 belirtmektedir. Meydanlari, yapilacak binalarla bunlarin tanzimini

belediyelerin yapabilecegini bildirmektedir.

Ebniye kanununda yollarin genisletilmesi yapilan yol ve istikamet planlarina gore
yapilmakta ve yollar i¢in arsalarinin derinliklerinin %4{inii gegmedikge yol igin terk edilecek

alanlar i¢in bedel 6denmeyecegi yani bedelsiz terkin yapilacagi hilkkme baglanmistir. Fazlasi
icin ise kamulastirma bedeli 6denecegi belirtilmistir. Yol genisletme ¢aligmalar1 sirasinda
bedelsiz terkin edilmesi gereken yerleri terkin etmeyen binalarin, tamiratina bile izin

verilmemektedir.

Genigleyen yollarda yikilmasi gereken binalarin yikilmasi gereken kisimlarinin bedeli
odendikten sonra eger mal sahibi binasin1 yikmazsa belediye beklemeksizin yikimi yapip,
yikim masraflarin1 da mal sahibinden almaktadir. Ebniye kanununda yeni konut alanlar
olusturmak tizere ham arazi ifraz ettirmek isteyenlerin uymalar1 zorunlu sorumluluklar: da

gosterilmistir.

Buna gore planlamasi yapilan alanda gerekli tiim yollar ve karakol gibi kamu kuruluslarina
ayrilmas: gereken alanlar i¢in planlanan tim alanin belirli bir oranda bedelsiz terkin
zorunlulugu getirilmistir. Bu kanunla ham araziyi, planlayarak ifraz ettirmek suretiyle kamu
kuruluslarinin neden oldugu deger artislarinin belediyeye donmesi saglanmis olmaktadir.

Enbiye kanunundaki bu hiikiim bu giiniin sehircilik anlayisina yakindir.
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Enbiye kanunu yeni planlanan ve olusturulan konut alanlarindaki hazine ve vakif arazilerinin
satilmayarak ancak kiralanabilecegi kamu mallarinin miilkiyet devrinin yapilamayacagin

hiikme baglamistir. Bu kanun yangin yerleri i¢inde yeni bir hiikiim getirmistir.

Ebniye kanununa goére yangin yerlerindeki arsalarin hamur edilecegi, hamur edilen tiim
arsalardan %25’lik diizenleme ortaklik pay1 kesilecegi ve kesilen bu miktar i¢in bedel

O0denmeyecegi belirlenmistir.

Kamu kullaniglarina ayrilan %25°lik alandan sonra geriye kalan arsalarin sahiplerine arsalari
oraninda dagitilacagi, bu civarda, bulunan bos arazi, bostan vs. yerlerinde ayni islere tabi
tutulacagi agiklanmistir. Ebniye nizamnamesinde, imar uygulamasi sonunda kiigiik bigimsiz

ve ingaat yapilamaz durumda ki arsalar hakkindaki hiikiimler de yer alir.

4.2.2. 1925-1956 yillar: arasi

Ebniye Kanunu 43 y1l uygulamada kaldiktan sonra 1925 (1341) yilinda 642 sayili kanunla
degistirilmistir. Bu kanun Ebniye kanununun 20-25. maddelerini degistirmistir. Bu

degisiklik yangin yerlerinde yapilacak uygulamay1 da igermektedir.

Ebniye kanununda bir konut adasinda en az 10 bina yanarsa bu imar adasinda diizenleme
yapilacagini hilkkme baglamaktaydi. Oysa yeni kanunda bu say1 150’ye ¢ikarilmistir ve
boylece yangin yerlerinin imar1 imkansiz hale getirilmistir. Sayinin artirilmasi ile eski
kanuna gore daha geri bir anlayisa doniilmiis ve sehirleri yikintilardan kotii-¢irkin
gorilintiilerden kurtarmak ve bu alanlarin yenilenmesini saglamak imkani tamamen ortadan

kaldirilmastir.

Biitiin bunlarin yaninda yine Ebniye kanununda yer alan %25 diizenleme ortaklik pay1
alinmasi hususu ile yeni kanunda tamamen kaldirilmistir. Boylece yangin yerlerinin 150 bina
dahi yanmis olsa yeniden diizenlemesi olduk¢a imkansiz hale gelmistir. Eger uygulanacak
yeni imar planinda eskisinden daha fala yol ve kamu kullanimlaria gerek duyulursa bunun
saglanmas1 oncelikle istimlak yolu ile olabilecektir. Bu da belediyeleri maddi sorunlari
yiiziinden sagliksiz sehirlesmeye itebilecegi gozlenmektedir. Ebniye kanununa gore yeni

kanun 6zel miilk sahiplerinin haklarini1 koruyucu yonde degisikliklerle donatilmistir.
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1928 yilinda 1351 sayili kanun yiiriirlige girmistir. Kanun bir teskilat kanunudur. Bu
kanunla Ankara imar miidiirliigti kurulmustur. Bu kanuna ek olarak 1929 senesinde ¢ikarilan
1504 sayil1 kanun ile de imar miidiirliigiiniin miisadesi olmadan yapilan binalar1 imar idare
heyeti karar1 ile yikma ve imar planina goére umuma ait bir yere rastlayan arsalarda 5 seneyi

gegmemek lizere ingaatt men etme selahiyetleride taninmistir.

Keza 1930 senesinde ¢ikarilan 1663 sayili bir ek kanunda imar plan1 hududlar i¢indeki
arsalar1 tevhid ederek plan icaplarina gore miistakilen veya hisseli dagitima yetki verilmistir.
Bu dagitim sirasinda arsalardan %15°e kadar zaiyat alinacagi ve bu suretle yapilmis
ifrazlarin imar miidiirliigiiniin miisadesi olmadan yeniden ifraz ve taksim edilemeyecegi

hilkme baglanmistir.

Bu seri kanunlarin sonuncusu 1933 Haziraninda ¢ikarilan 2289 sayili kanundur. Bu kanunla
imar miidiirligline imar plan1 dahilinde bulunan yerlerde tasdikli ve kati plan tatbik ederken
yol acilmasi, genisletilmesi ve kapanmasi meydan yapilmasi yiiziinden istimlak edilen bina
ve arsalarin yola giden pargalarindan artan kisimlarla o yerlerde sahipleri tarafindan heniiz
iizerine bina yapilmayan veya mevcut binalari yanmis, yahut yikilmis olan arsalardan
iizerlerine imar planlarina gdre bina yapilmasi miimkiin olmayanlar1 yanindaki arsa ve bina

sahiplerine mal etmeye selahiyet tanimistir.

Ebniye kanununda belirtilen kii¢iik parcalarin komsu parsellerden tamamlanarak diizgiin
imar parselleri haline getirilecegi hiilkmii bu kanunda biraz daha modern dille anlatilarak

ebniye kanunundaki 6z aynen korunmustur.

2289 sayili kanun plana gore acilan yollar veya degisiklikler sonucunda kullanilamayacak
duruma gelmis binalari da arsa kabul etmektedir. Ifrazda ve dagitimda arsalarin
uygulamadan 6nceki kiymetleri ile uygulamadan sonra kamu hizmetleri i¢in kesilen alanlar

ciktiktan sonra kalan kisimlarinin esdegerde oldugu kabul edilmistir.

Kanun imar uygulamalarini hizlandirmak i¢in uygulama sonucunda suyulu olusan
parsellerin suyularinin 6 ay icinde giderilememesi halinde, belediyelerin de hissedarmis gibi

izaleyi suyu davasi acabileceklerini hiikme baglamstir.
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Ebniye kanununda yangin yerlerinde %25 diizenleme ortaklik payi ile yollarin agilmasini
hedeflenmis ve ham arazinin plana alinmasi ve ifrazinda tiim yollarin bedelsiz olarak kamu
kullanisina terk edilecegi belirlenmistir. Oysa bundan sonra ¢ikan kanunlarda diizenleme

ortaklik pay1 i¢cin %15’le yetinmistir.

Bir ka¢ giin ara ile ¢ikarilmis olan 2289 sayili kanunda tevhit ve ifraz selahiyeti, imar
miidiirligiine bina ve arsalar i¢in taninmis iken 2290 sayili kanunla belediyelere yalniz
arsalarin tevhit ve ifrazina selahiyet verilmistir. Keza bu kanunda da arsalarin aynen

dagitim1 miimkiin olmazsa nihayet %15’e kadar noksaniyla dagitim yapilabilecegi yazilidir.

1933 yilinda yayinlanan yapi ve yollar kanununda diizenleme nedeniyle, diizenleme
sahasina giren parsellerden kamu kullaniglar i¢in en fazla %15 kesinti yapilabilecegi
belirtilmistir. Eger miimkiin olursa daha az kesinti yapma yollar1 aranacagi da belirtilmekten

kagimilmamustir.

2290 sayil1 Yap1 ve Yollar Kanununda imar uygulamasi nedeniyle artan kiiclik pargalarin
civarindaki arsalarla suyulandirilacagt ve suyularin izalesi ilgili taraflarca yapilmazsa

belediyelerin hissedarmis gibi suyuun izalesini isteyebilecegi yazilmistir.

Bu kanunda imar planlarina gére kamulastirilmasi gereken yerlerde bina yapilmasini 5 (bes)
yil siireyle yasaklama yetkisi belediyelere verilmistir. Ayrica yine bu kanunda imar
planlarinda kamu kullanislari i¢in ayrilmis yerlerde kamuya ait gayrimenkuller varsa bunlar
parasiz olarak belediyelere terk edilmesi, eger tizerlerinde bina varsa yalnizca bina bedelinin

Odenecegi belirtilmistir.

Yine bu konuda belediye meclislerine, imar planlarinda tanzim edilecek yollar iizerinde
yapilacak binalarin cephe genislikleri, ylikseklikleri ve yapt sekilleri ve arsalarin

kullanimlar1 hakkinda kararlar vermeye yetki verilmistir.

2290 sayili Yapt ve Yollar Kanununa 1934 yilinin temmuzunda 2555 sayili kanunla bir
madde ilave edilmistir. Bu kanuna gore imar uygulamasi sonucunda elde kalan arsa
parcalarimi belediyelerce ve Ankara Imar Miidiirliigii ilgililerinin rizas: sart1 ile bitisik arsa
ve binalarla suyulandirmadan bunlarin yola giden kisimlar ile degistirmeye ve takdir

edilecek bedelle satmaya yetkilidirler. Gerekirse uygulama sonucunda arta kalan kiiciik
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parcalar1 baska bir yere gotiirerek de satabilirler. Ilgililer degismeye ya da satisa razi

olmazlarsa o zaman artik parcalar suyulandirilabilir. Satis i¢in takdir olunan bedel gegerlidir.

Bu kanuna gore kapanan yollarin bedeli her iki tarafindaki arsalarin kamulastirma

bedellerinin diisiik olanidir.

2290 ve eski 2555 sayilt kanunlar yaklasik 10 y1l kullandiktan sonra 1944 yilinda 4585 sayili

kanunla baz1 maddeleri degistirilmistir.

Bu kanun imar planina gore agilan yollar ve meydanlar iizerindeki binalarin yiiksekliklerinin
ve yap1 tarzlarinin belirlenmesi hakkindaki belediye meclis kararlarinin Bayindirlik
Bakanliginin onayindan sonra kesinlesecegini belirlemigtir. Daha onceki kanunda ise

belediye meclis kararlar1 miilki amirlerin onayiyla kesinlesmektedir.

Ayn1 kanuna ilave edilen dnemli bir hiikiimde, binalarin geri ¢ekilerek yaptirilmasi ve bos
kalan yerlerin yol i¢in kamulastirilincaya kadar 6n bahge olarak kullanilmasin1 6ngérmiis

olmasidir.

Ebniye nizamnamesinden-Ebniye kanunundan, 2555 sayili kanuna kadar biitiin kanunlar
arasindaki fark sadece kamunun yarari ile sahis yarar1 arasindaki dengenin siirekli olarak

kamu aleyhine gelismesidir.

Tarik ve Ebniye nizamnamesinde yol genislemeleri i¢in gerekli olan alanlar bedelsiz olarak
alimmaktaydi. Ebniye kanununda bu is i¢in arsalarin toplam alanlarinin %25 bedelsiz
alimmakta 1di. Yap1 ve yollar kanununda ise imar alanlar1 igerisinde tiim kamu kullaniglar

icin yalnizca %15°1ik bir kesinti ile yetinilmistir.

4.2.3. 1956-1985 yillar1 arasi

05.07.1956 yilinda kabul edilen 6785 sayili imar kanunu 16.01.1957 yilinda yiirtirliige
girmistir. Bu kanunda gerileyen kamu hakk: yeniden %25’lere ¢ikarilarak imar planlarinin

uygulamalarinda rahat hareket edebilme olanaklar1 aranmistir.
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6785 degisik 1605/11.07.1972 tarihli Imar Kanununun 42. maddesi arazi ve arsa
diizenlemesi konusunda diizenlemeler getirmistir. Kamu kullanislart i¢in alinacak olan

miktarin yeter seviyede olmamasina karsin kanunun genis teknik ac¢iklamasi yapilmastir.

a) 6785 degisik 1605 sayili Imar Kanununun 42. maddesi; imar hududu i¢indeki binali ve
binasiz arazi ve arsalarin, plan ve mevzuata uygun sekilde insaata veya tespit edilmis olan
diger kullanma sekillerine elverisli duruma getirilmesi i¢in, bunlart sahiplerinin mufakatlari
aranmaksizin, birbirleriyle, yol fazlasiyla ve belediyeye, kamu tiizel kisilerine, kamu
kurumlarina ait yerlerle birlestirerek, plan ve mevzuat icaplarina gore hisseli veya hissesiz
olarak yeniden parsellere ayirmaya ve bu parselleri ilgililerle dagitmaya belediyeler

selahiyetlidir.

b) Belediyelerce diizenlemeye tabii tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin
mesahalarindan yeteri kadar saha, diizenleme dolayisi ile meydana gelen deger artiglari
karsiliginda diizenleme ortaklik pay: olarak diisiilebilir. 6785 sayili imar Kanununun 42.
maddesinin b- bendinin eklenmesine, anayasa mahkemesinin 6785 sayili Iimar Kanununun
42. maddesi 22.11.1963 yilinda anayasaya aykir1 bularak iptal edilmesi neden olmustur.
11.07.1972 yilinda yeniden degistirilerek yukaridaki sekilde kanunlagtirilmistir.

42. maddeye gore DOP orani diizenlemeye giren arsanin %25’ini gecemez sart1 getirilmistir.
DOP diizenlemeye giren arsalarin ihtiyaci olan yol, yesil alan, otopark, ¢ocuk bahgesi ve
park gibi genel kamu hizmetlerine ayrilan alanlar baska hizmetler i¢in kullanilamaz. DOP
alinan alanlar kamu hizmetleri icin yeterli olmadigi takdirde eksik kalan kisimlar
kamulastirilarak tamamlanir. Kamulastirmanin gerekmesi durumda DOP kamulastirma
yapildiktan sonra kalan alandan yapilir. Diizenlemeye giren arsa daha 6nce diizenlemeye
girmigse, ikinci kez DOP alinmaz. Diizenlemeye giren parsellerden diizenleme gideri

alinmaz.

¢) Uzerinde yap1 bulunan hisseli arsalarda, hisselilik durumu arsa ile ilgilidir. Uzerindeki
yapinin bedeli ayrica hesaplanir. Korunmasinda sakinca bulunmayan yapilar bir imar parseli
icinde birakilabilir. Bu yapilar birden fazla parseli isgal edemezler. Ekonomik omriinii
doldurmus yapilar ise parselasyonda dikkate alinmaz. Kullanima elverisgli yapilar birden

fazla parsel ilizerine yapilmis ise yapinin bedelinin ilgili parsellerce 6denmesi gerekir. Ayni
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durum kamusal alanlar i¢cinde gecerlidir. Bu alanlarda yap1 belediyece kamulastiriimalidir.

Hak sahiplerine kamulastirma bedeli yerine takas imkani da sunulabilir.

d) Uygulamada belediyenin elindeki yapilagsmaya miisait parseller ile kamulastirilacak

parseller takas edilebilir.
e) Bu maddenin ne sekilde ve nasil uygulanacag: Imar ve Iskan Bakanli§inca belirlenir.

Anayasa mahkemesinin 1963/65 esas ve 1963/278 nolu karar1 ile 6785 sayili Imar
Kanununun 42. maddesindeki eksiklikler yiiziinden iptal olmustur. Bu kararin karar 6zetinde

(Resmi Gazete Tarih/Say1.14.01.1964/11606).

“09.07.1956 giinlii ve 6785 say1li Imar Kanununun 42 nci maddesine gore diizenleme
icine giren arazilerin, kamunun ihtiyaci kadar gereken (yol, yesil alan, park, ¢ocuk
bahgesi, cami, karakol) alanlarin bedelsiz kamuya kazandirilmasi i¢in diizenlemeye
giren alanin %25°1 kadar1t DOP olarak alinir. Belediyeler re’sen uygulama yapmaya,
hisseli-hissesiz parseller olusturmaya, kamuya gereken alanlari bedelsiz almaya
(%25°1 kadar) yetkilidir. %25 bedelsiz kesinti anayasanin 38. Maddesine aykiridir.
Diizenlemeye giren araziden deger artis1 nedeniyle, artan deger oraninda kesinti
yapilmasi yasalara uygun olur. 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanununda ve 6830
sayil1 Kismi Istimlak Kanuna gére artan degerin bir kisminin belediyelerin olacagini
gostermektedir.

Sonug. 09.07.1956 giinlii ve 6785 sayili Kanununun 42 nci maddesinde yer alan ve
tasinmaz malin gercek karsiligi verilmeksizin yilizde yirmibese kadar noksani ile
sahiplerine dagitabilecegini kapsayan hiikmiiniin, Anayasa'nin 38 inci maddesine
aykirt oldugundan, iptaline liyelerden Latfi Akadli, Semsettin Ak¢oglu, Salim Basol
ve Litfi Omerbas'in muhalefetleriyle ve oygoklu ile 22.11.1963 giiniinde karar verildi.

Danistay 6. dairesinin 20.1.1972 giin ve E.71/1096 K.72/237 sayil1 karar1 6785 say1l
Imar Kanununun 42.maddesinin uygulamalari igin 1963 yilinda anayasa
mahkemesinin verdigi iptal kararmin geriye dogru yiiriitilmeyecegini hiikme
baglamistir.”

denilmektedir.

Buradan da anlasilmaktadir ki 6785 sayili Imar Kanununun 42. maddesinin 1605 sayili
kanunla degistirilmeden O6nceki uygulamalart 1963 yilina kadar kanun hiikiimlerine uygun

olmak kaydiyla gecerli olmaktadir.
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42. maddenin 6ziinde bulunan eksiklik Anayasa mahkemesinin 1963 yilinda iptaline neden
olmustur. 22.11.1963 yilindan 11.7.1972 yilina kadar gegen yaklasik 9 yillik siirede iilkede
biiyiik bir kayiptir. Kanunun ilgili maddesindeki bosluk nihayet 1605 sayili yasa ile 9 yil
aradan sonra diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda diizenleme
ortaklik pay1 olarak diisiilebilir, ibaresini koyarak doldurmaya ¢alisilmis ve kanunun

Anayasaya olan aykirilig1 giderilmeye calisiimustir.

6785 degisik 1605 sayili bu yasanin 42. maddesi uyarinca yapilacak arazi ve arsa
diizenlemeleri hakkindaki yonetmelikte 14485 sayili resmi gazetede yayinlanarak

23.03.1973 yilinda yirtirlige girmistir.

Yo6netmeligin 3. maddesinin (f) firkas1 diizenleme ortaklik payini agiklamaktadir. Buna gore;
belediyelerce diizenlemeye tabii tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, ¢ocuk
bahgesi ve yesil saha gibi kamu hizmetleri ile bunlarla ilgili tesisler icin kullanilmak {izere
diizenleme dolayistyla meydana gelen deger artiglar1 karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan
arazi ve arsalarin diizenlemeden Onceki ylizolglimlerinden %25'e kadar diisebilen miktar

DOP’tur.

Ayn1 maddenin (g) fikrasi ise diizenleme ortaklik pay1 oranini agiklamigtir.

Bir diizenleme sahasinda tespit edilen, diizenleme ortaklik pay1 miktarinin bu saha i¢indeki
kadastro veya eski imar parsellerinin yiizol¢iimii miktarina oranidir (Ancak evvelce
diizenlemeler dolayisi ile diizenleme ortaklik pay1 veya baska isimlerle bir pay alinmis olan

arazi ve arsalar bu yiizolglimiine katilmaz.).

Yonetmeligin 30.maddesinde diizenleme ile kamu hizmetlerine ayrilacak miktarin hesabina

deginilmistir.

Diizenleme alanina giren kadastro parselleri ile varsa eski imar parsellerinin ylizol¢iimleri
toplamindan imar adalarinin imar parsellerine ayrilan kisimlarin yiizolgiimleri toplami

cikarilarak kamu hizmetlerine ayrilan alan bulunur. Bu amagla bir hesap cetveli diizenlenir.

Bagislanan arazi pargalarimin bulunmasi veya kamulastirilmast gereken miktar yerine

belediye miilkiyetindeki parsellerin tahsisi halinde, kadastro parselleri ile varsa eski imar
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parsellerinin ilgili olanlarindan bu miktarlar diistildiikten sonra bulunan toplam alan kamu

hizmetlerine ayrilan alanin hesaplanmasina esas olur.

Yonetmeligin 31. maddesinde ise diizenleme ortaklik payr oran1 ve kamulastirilacak alan

tutar1 hesabi aciklanmistir.

Kamu hizmetlerine ayrilan miktarin, diizenleme ortaklik payr alinacak parsellerin
diizenlemeye giren miktarlari toplamina boliinmek suretiyle diizenleme ortaklik pay1 (DOP)
bulunur. Diizenlemeye giren miktar, bu parsellerin senet alanindan diizenlemeye girmeyen

ve bagislanan alanin ¢ikarilmasiyla bulunur.

Bu oran %25'ten fazla ¢iktig1 takdirde, kamulagtirilmasi gereken alan, kamu hizmetlerine
ayrilan alandan diizenlemeye giren parsel alanlar1 toplamindan %25'i ¢ikarilmasi ile bulunan

farkin 4'le ¢arpilip 3'e boliinmesi suretiyle bulunur.

Eski imar parsellerinden bir miktar kamulastirilmasi halinde, kadastro parsellerinden
kamulastirilmast gereken miktarin bulunmasi i¢in Once eski imar parsellerinden
kamulastirilan miktar %25'ten fazla olan kisimdan ¢ikarildiktan sonra kalan farkin 4'le

carpilip 3'e boliinmesi seklinde hesaplanir.

Diizenleme ortaklik payindan fazla ¢ikan miktarin saglanmasi hakkinda ise yonetmeligin 32.

maddesinde aciklamalar yapilmistir.

Diizenleme sahasinda kamu hizmetlerine ayrilan miktarin diizenlemeye giren alanlar
toplaminin %25'inden daha fazla ¢ikmasi halinde, bu miktarin %25'e diisiiriilmesi i¢in 6nce,
varsa bu diizenleme sahasindaki belediyeye ait arsalar bu ise tahsis edilir. Bunlar da
yetmedigi takdirde, bu sahada, belediyeye devri miimkiin hazine veya Ozel idare
milkiyetindeki kadastro parselleri varsa bu parseller, belediyeye devirleri saglandiktan sonra

ayn1 maksada tahsis edilirler.

Bunlar da yetmedigi takdirde asagidaki siraya gore kamulastirma yapilir.

a) Alanlar1 en kiiciik bir imar parseli alaninin dortte birinden daha kiiglik olan kadastro ve

varsa eski imar parsellerinin en kii¢ligiinden baslanarak yeteri kadari,
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b) Tamami meydan, otopark, ¢ocuk bahgesi ve yesil alan gibi kamu tesislerine isabet eden

kadastro ve varsa eski imar parsellerinin yeteri kadari,

¢) Kadastro parsellerinin yiizolglimii en biiyilk olanindan baglamak {izere tam imar

parsellerinden arta kalan miktarlar1 kamulastirir.

Ayni yonetmeligin 33. maddesinde ise diizenleme ortaklik payr konusuna agiklik

getirilmistir.

Diizenleme ortaklik payi, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeye giren

kisimlarinin yiizélgiimleri ile orantili olarak alinir.

Diizenleme ortaklik pay1 orani ile diizenlemeye giren her bir kadastro parselinin veya
evvelce bir pay alinmamis eski bir imar parseli varsa bunun (kamulastirmadan geri kalan)
yiizol¢iimii carpilip esas yiizol¢climiinden ¢ikarilmak suretiyle maliklerin diizenlemeden

sonra sahip olmasi gereken parsel ylizol¢timleri elde edilir.

6785 degisik 1605 sayili Imar Kanununun 42. maddesi geregince hazirlanan yonetmelik 41.
maddesinde kadastrosu yapilmamis yerlerdeki diizenleme isleri konusunda agiklik

getirmistir.

a) Halihazir haritanin revizyonunda miilkiyet sinirlarinda beraber dlgiilerek parselasyon

haritasina islenir.

Miilkiyet siirlar1 Slgiiliirken mal sahipleri ile beraber bilirkisi niteligindeki iki kisinin de
hazir bulunmasi saglanmali ve tasmmmazlarin smirlar1 ve sahipleri dogrulukla tespit

edilmelidir.

b) Miilkiyet sinirlarindan bir anlagsmazlik ve bu smirlarin ¢evreledigi alanlarla tapu kaydi
arasinda hata sinirin1 asan farklar yoksa bu durumlar mal sahiplerinin kabulii halinde,

mevcut siirlar kadastro durumu gibi kabul edilir.

Bununla birlikte 6l¢ii sonucu bulunan miktara gore tapudaki yiizélgiimiin diizeltilmesi mal
sahiplerince kabul ediliyorsa, tapu dairesi ile isbirligi yapilarak gerekli diizeltmeler

yaptirilabilir.
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c) Mahkemece re'sen yapilan tesciller kadastrosu yapilmis gibi kabul edilir.

6785 degisik 1605 sayili imar Kanununun imar uygulamasi "Arazi ve arsa diizenlemesi" ile

ilgili maddeleri incelenmistir.

Ayrica bu donemde imar uygulamalarina (arazi ve arsa diizenlemelerine) deginen af
kanunlarindan en dikkate deger olanlar1 24.02.1984 tarihinde resmi gazetede yayinlanan
2981 sayili Imar Affi Kanunu ile onun bazi maddelerini degistiren 07.06.1986 tarihinde
resmi gazetede yayinlanan 3290 sayili imar Affi Kanunudur. 3290 sayili kanun 2981 sayili
kanunun bazi maddelerinin degistirilmesi ve bu kanuna bazi maddeler eklenmesi hakkinda

kanun olup “1985 yilindan Giiniimiize kadar” olan bdliimiinde detaylica ele alinacaktir.

24.02.1984 tarihinde resmi gazetede yayinlanan 2981 sayili imar affi kanununda da imar

uygulamasi (arazi ve arsa diizenlemesi) hakkinda hiikiimler getirmistir.

2981 sayilt imar affi kanununun 10. maddesinin b fikrasinda.

Imar mevzuatina aykir1 bina yapilmis hisseli arazi ve arsalar veya dzel parselasyona dayali
arazilerde, imar adas1 veya parseli olabilecek biiyiikliikteki alanlarda; binali veya binasiz
arazi ve arsalar birbirleriyle, yol fazlasiyla veya devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden ada veya parseli iginde kalanlar1 yap1 sahiplerine;
yap1 olmayanlari, diger hisse sahiplerine miistakil veya hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina
gbre vermeye, baskasi adina tescil ettirmeye ve tescil islemi disinda kalanlarin hisselerini,
bedeli pesin olmak veya parsel sahipleri aleyhine kanuni ipotek tesis edilerek tapu sicilinden

terkin etmeye, valilik veya belediyeler re'sen yetkilidir denilmektedir.

Bu gibi arazilerde hisse sahiplerinin maliki oldugu hisse iizerindeki temliki tasarruflar veya
bunlarla ilgili takyitler (1617 ve 775 sayili kanunlardaki hiikiimler dahil) uygulamayi
durdurmaz. Bu gibi islemlerle takyitler hisse sahibine isabet edecek miistakil parsele aynen
nakledilir ve yapilan islem medeni kanunun 927. maddesine gore hak sahibine bildirilir.
Islah imar plan1 ile diizenlemeye tabii tutulan arazi ve arsalarin yeni sahiplerine verilmesinde
valilik veya belediyelerce 6785 sayili imar Kanununun 42. maddesine gore diizenleme

ortaklik pay1 almabilir.
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Bu gibi yerlere ait yapilmis olan 6zel parselasyon plani, 1slah imar plani olabilecek nitelikte

oldugu valilik¢e uygun goriildiigii takdirde aynen kabul edilerek tescil edilir.

Tescil edilen bolge sinirlart i¢inde kalanlar ile iizerinde yapilanma bulunanlar devletin
hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler valiligin talebi iizerine, belediye ve 6zel idareler adina
resen tapuya tescil edilir. Islah imar planlarinda genel biitceye dahil dairelerin ihtiyaglarini
karsilamak iizere ayrilan veya ayrilacak olan veya bir kamu hizmeti i¢in liizumlu goriilen
arazi ve arsalar eski sahibi kamu dairelerine veya o ise tahsis edilmek {lizere hazineye ayni
sartlarla geri verilir, hiikiimleri getirilerek arazi ve arsa diizenlemesine 2981 sayil1 yasa

acisindan agiklamalar getirilmistir.

4.2.4. 1985 yilindan giiniimiize kadar

Giliniimiizde uygulanan mekansal (fiziki) plan kademelenmesi gilincel Mekansal Planlar
Yapim yonetmeliginde soyle detaylandirilmaktadir. Mekansal planlar kapsadiklart alan ve
amaglar1 agisindan mekansal strateji planlari, ¢gevre diizeni planlari ve imar planlar1 olarak
hazirlanmaktadir. Buna gore planlama kademeleri, tist kademeden alt kademeye dogru
sirastyla; mekéansal strateji plani, ¢cevre diizeni plani, nazim imar plan1 ve uygulama imar
planindan olugsmaktadir. Planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazirlanmaktadir. Her
plan, planlar arasi kademeli birliktelik ilkesi uyarinca yiriirliikteki iist kademe planlarin
kararlarina uygun olmak, raporu ile biitiin olusturmak ve bir alt kademedeki

plan1 yonlendirmek zorundadir.

Giiniimiizde kent planlamasi ile ilgili temel kanun 1985 tarihli giincel 3194 sayili imar
Kanunudur. Bu kanunun yliriirliige girmesine kadar degisik zaman dilimlerinde yiiriirliikte
bulunan diger imar kanunlari gibi 3194 sayili Imar Kanununda arazi ve arsa diizenlemesi
konusunda aciklamalar getirmistir. Uygulamasina yonelik ilgili detaylar yonetmeliklerle

desteklenmistir.

3194 sayili Kanun ve kanunun sistematigi i¢erisinde kanunla getirilen diizenlemelere kisaca

bakilirsa 6nemli nitelikleri sirasiyla.

a) Planlamay1 bir sisteme baglamak,

b) Fiziki plan kademeleri ile sosyo-ekonomik baza dayali kararlar1 mekana yansitmak,
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c¢) Planli ve plansiz alanlar bir biitiin i¢inde ele almak,

d) Valilik ve belediyelerin plan iiretimi ve uygulamasi siirecinde etkinliklerini arttirmak,

belediyelere ve valiliklere plan onama yetkisinin devri,
e) Islemleri basitlestirmek,

f) Ruhsat islerini kolaylastirmak seklinde 6zetlenebilir.

Bu dénemde imar uygulamalarina (arazi ve arsa diizenlemelerine) deginen af kanunlarindan
2981 sayili imar affi kanunun bazi maddelerini degistiren 07.06.1986 tarihinde resmi
gazetede yaymlanan 3290 sayili imar affi kanunudur. 3290 sayili kanun 2981 sayili kanunun

baz1 maddelerinin degistirilmesi ve bu kanuna bazi1 maddeler eklenmesi hakkindadir.

2981 sayili imar affi yasasinin 10. b maddesi 3290 sayili yasa ile asagidaki gibi
degistirilmistir.

10-b) lizerde imar mevzuatina aykiri olarak toplu binalar insaa edilmis hisseli veya 6zel
parselasyona dayali arazi ve arsalarda, kisilerin hisse miktarlar1 ve fiili kullanma durumlari

dikkate alinarak valilik veya belediyelerin talebi {lizerine.

1) Heniiz kadastrosu yapilmamis yerlerde, kadastro miidiirliiklerince bu kanunda belirtilen

miilkiyet tesbitine dair hiikiimlere uygulanacak,

2) Kadastrosu veya tapulanmasi tamamlanmamis yerlerde ise bu kanunla verilen yetkiler

kadastro miidiirliiklerine kullanilacak,

Islah imar plam1 yapilip yapilmadigina bakilmaksizin; onaylarin alinmasina ve ilanlarin
yapilmasina (aski ilanlar1 harig), komisyonlarin kurulmasina lizum kalmaksizin 2613 say1lt
kadastro ve tapu tahriri veya 776 sayili tapulama kanunu hiikiimlerine goére hak sahipleri

tespit veya yeniden tayin edilerek adlarina tescil edilir.

Bu tespit sirasinda; 6zel parselasyon planinda goriilen veya hisseli satiglar sonucu fiilen
olusan yol, meydan, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha vb. hizmetlere ayrilan yerler ile
bunlara iligkin hisseler bedelsiz olarak resen tapuda terkin; okul, camii ve benzer kamu

hizmetlerine ayrilan yerler ise, bedelsiz olarak ilgili idareler adina tespit ve tecil edilir.
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Hazine, belediye veya il 6zel idarelerine ait veya vakiflar genel miidiirliigiiniin idare ettigi
arsa veya araziler lizerinde yapildig: tespit edilen gecekondular hakkinda da yukaridaki

fikralar hiikiimleri uygulanir.

Arazi ve arsa dlizenlemesine 3290 sayili imar affi kanununun ek-1 maddesinde yer

verilmistir.

Madde Ek-1. imar plani olan yerlerde, 9.5.1985 tarih ve 3194 sayili imar Kanununun 18.
maddesi geregince arazi ve arsa diizenlemesinde 3290 sayil1 imar Kanununun 10. maddesi
geregince arazi ve arsa diizenlemesinde, binali veya binasiz arazi ve arsalarda bu kanunda
once Ozel parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan yerler dikkate alinarak
miistakil, hisseli parselleri veya ilizerinde yapilacak binalarin daire miktarlar1 goz Oniinde
bulundurularak kat miilkiyeti esasina gore arsa paylarini sahipleri adlarina resen tescil

ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir.

2981 sayili kanunun bazi maddelerini degistiren 3290 sayili kanuna gore 2981 sayili

kanunun 10. maddesinin c fikras1 asagidaki gibi degistirilmistir.

Madde 10-c) Islah imar plani imar uygulamalar1 geregi gecekondu ve imar mevzuatina

aykir1 yapilanmig sahalarda arsanin %35'ine kadar diizenleme ortaklik pay1 alinabilir.

Burada 6785 degisik 1605 sayili yasanin 42. maddesi geregince diizenlemeye alinan
arsalarin veya arazilerin %25'ine kadar diizenleme ortaklik pay: alinabilecegi hiikmii
geregince diizenlenen 2981/18-C fikrast 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesinde
belirtilen diizenleme sahalarinda arazi ve arsalardan %35'e kadar diizenleme ortaklik pay:
alinabilecegi hiikmii dikkate almarak 3290 sayili yasanin 10. maddesinin C fikrasi
diizenlenmistir. Boylece her iki kanun arasinda bir uyum saglanmaya calisilmis ve 3290
sayili kanunla daha agiklayici hale getirilmistir. 2003 yilinda 3194 sayili imar Kanununun
18. maddesinde yapilan degisikle DOP %40 ¢ikarilmis ve MEB’e bagh ilk ve
ortadgretimlerin DOP kapsaminda degerlendirilecegi maddesi eklenmistir. 10.07.2019 tarih
ve 30827 sayili resmi gazetede Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanunun 9.maddesinde getirilen degisikle DOP oran1 %45’e ¢ikarilmistir. Ulkemizdeki

arazi ve arsa diizenlemesi siirecinin 0zeti sekil 4.1’de sunulmustur.
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1848 Ebniye Nizamnamesi (Yapi Tiiziigi)
(Cadde ve sokaklarin genisletilmesi amaciyla yapilnustir.)
v
1856 yilinda ¢ikarilan bir bagka diizenleme beldenin tezyini(susleme,
donatma), temizligini ve yollarin genisletilmesi
v
1864 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamasi (Yollar ve Yapilar
Tuziigu) (Yangin sonucunda ve yollarin genisletilmesi amaciyla
yapilmstir.)
v
1882 tarihli Ebniye Kanunu (yangin sonras: yapilacak olanlar ile
ilgili kararlar)

v

1882 tarihli Ebniye Kanununa 1925 yilinda 642 sayili Kanunile
yapilan degisiklikler (Yangin sonras1 yapilacaklar ile ilgili kararlar)

v

1351 sayili Kanun'a gore 02.06.1930 tarihinde eklenen 1663 sayili Kanun imar plani
smurlart igindeki topraklar iizerinde birlestirme, ayirma ve %15 eksigi ile dagitma yetkisi

(Sadece Ankara Belediyesi i¢in)

v

2290 sayili Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu (1933) Imar Plan1 Siirlar Igindeki topraklar

tizerinde birlestirme, ayirma ve %15 eksigi ile dagitma yetkisi ( Ankara disindaki
belediyelere de bu yetki taninmis)

v

6785 sayili Imar Kanunu'nun 42. maddesi (1956) %25 toprak kesintisi

v

1963 yilinda Anayasa Mahkemesi %25 oraninda toprak kesintisini iptal etti ||

v

1605 sayil1 Kanun (1972) %25 oraninda toprak kesintisi (DOP kavramu) ||

v

25/02/1984 tarihinde resmi gazetede yaynlanan 2981 sayili Imar Affi Kanunu "

v

3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesi (1985)
DOP %35
Cami ve Karakol DOP kapsaminda

v

07/06/1986 tarihinde resmi gazetede yaymlanan 3290 sayih Imar Affi Kanunu

v

3194 sayih Imar Kanunu'nun 18. maddesi (2003)
DOP %40
Milli Egitim Bakanligi'na bagli i1k ve Ortadgretim kurumlart DOP kapsaminda

v

10 temmuz 2019 tarih ve 30827 sayil resmi gazetede yaymlanan kanunla 3194
sayill Iimar Kanunun 18. maddesi geregince kesinti yapilan DOP oram %45
(yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol, Milli
Egitim Bakanhgina bagh 6gretime yonelik ¢gitim tesis alanlari, Saglik Bakanligina
bagli saglik tesis alanlari, pazar yeri, semt spor alani, toplu tasima istasyonlari ve
duraklari, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandig: yol, su yolu, resmi kurum
alani, mezarlik alani, belediye hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani, 6zel tesis
yapilmasina konu olmayan agag¢landirilacak alan, rekreasyonalani olarak ayrilan

parseller ve mesire alanlart DOP kapsaminda)

Sekil 4.1. Arazi ve arsa diizenlemesinin tarihsel gelisimi
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4.2.5. Arazi ve arsa diizenlemeleri ile ilgili mevzuat

Arazi ve arsa diizenlemesinin hukuksal dayanagi

Arazi yonetimi mevzuati, arazi politikalarinin hayata gecirilmesi i¢in gerekli olan
diizenlemeleri igeren kurallar biitliniidiir. Bu sebeple, ait oldugu iilke veya bdlgenin arazi
politikasinin etkinligi, dolayisiyla da arazi yonetim ve idare sistemlerinin uygunlugu

hakkinda 6nemli ipuclart barindirmaktadir.

Ulkemizde, basta Anayasa ve Medeni Kanun’da olmak iizere, farkli kanun, kanun hiikmiinde
kararname (KHK), tiiziik, yonetmelik, yonerge ve genelgelerde, araziye iliskin diizenlemeler
bulunmaktadir. Bunlardan yasama organi olan Tiirkiye Biiyiilk Millet Meclisi (TBMM)
tarafindan hazirlanan Anayasa, Medeni Kanun ve diger kanunlar ile Bakanlar Kurulu (BK)
tarafindan hazirlanan KHK ve tiiziikler araziyle ilgili kural koyan mevzuat kapsamindayken;
bakanliklar, kamu tiizel kisileri ve kamu kuruluslarinin {ist diizey yoneticilerince hazirlanan
yonetmelik, yonerge ve genelgeler, TBMM ve BK tarafindan hazirlanan mevzuatin

uygulanmasina “yol gosteren” diizenlemeleri igermektedir.

Anavasal dayanaklar

Imar planlarmin hukuki dayanaklarmin basinda Anayasal kurallar yer almaktadir. 1982
Anayasasi’nda, 1961 Anayasasi’nda oldugu gibi, imar planlarinin yapilmasini zorunlu kilan
acik bir hiikmiin yer almamaktadir. Anayasa’da, dogrudan dogruya imar planinin
yapilmasini éngérmeyen ve fakat dolayli da olsa imar planina anayasal dayanak olusturan
kimi hiikiimler (23, 35, 43, 44, 46, 56, 57, 63, 166. maddeleri) yer almaktadir. Imar planinin
ilgili idarece yapilmasi gerektigine dair agik bir hiikmiin, ne 1961 Anayasasinda ne de 1982
Anayasasinda bulunmadigini belirten “Anayasa’da bulunan hukuk devleti, sosyal devlet,
temel hak ve hiirriyetler, konut hakki, planli kalkinma gibi maddelerden hareketle yorum
yoluyla imar planinin ilgili idarece yapilmasi gerektigi sonucuna varilabilir” goriisii

benimsemistir.

Anayasanin planlama konusundan bahsedilen, “Planlama” bashkli, 166. maddede;
“ekonomik, sosyal ve kiiltiirel kalkinmayi, ozellikle sanayinin ve tarumin yurt diizeyinde
dengeli ve wuyumlu bigimde hizla gelismesini, iilke kaynaklarinin doékiim ve

degerlendirilmesini yaparak verimli sekilde kullanilmasini planlamak” gorevi devlete
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yiiklenerek {iilke c¢apinda bir planlama faaliyetinin yapilmasindan soéz edilmektedir.
Anayasanin 166. maddesinde ekonomik ve toplumsal kaynaklarin kullaniimasinda
planlamadan s6z edilmis ve kalkinmanin planli yontemle gergeklestirilmesi devlete bir gérev

olarak yiiklenmistir.

Anayasanin 35. maddesinde de “herkesin sahip olabilecegi” miilkiyet hakki “ancak kamu
yarar1 amactyla kanunla sinirlanabilir” ve “miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina
aykirt olamaz” hiikmii yer almaktadir. Miilkiyet hakki, eski anlaminda bireyin diledigi
bigimde kullanabilece§i bir hak ve simirsiz 6zgiir olma niteligini yitirmistir. Miilkiyet
anlayisi, bazi noktalardan toplumsal bir igerik kazanmaya baslamis ve bir¢cok hak gibi bu
hakkin da kamu yarar1 amaciyla sinirlanabilecegi ilkesi benimsenmis, kisi yarari ile toplum
yararinin karsilagtigi alanlarda toplum yarari istiin tutulmustur. Bircok haklar gibi bu

hakkinda kamu yarar1 amaciyla ve yasayla sinirlanabilecegi ilkesi kabul edilmistir.

Anayasanin bu maddesi, miilkiyet hakkinin mutlak bir hak olmadigi ve kamu yarar
amaciyla smirlandirilabilecegini gostermek suretiyle, dengesiz ve sagliksiz kentlesmeyi,

toprak vurgunculugunu 6nlemek acisindan bir giivence olusturmustur.

Miilkiyet hakkina iligkin 35. madde gibi temel hak ve 6devler ile imar planlar arasindaki
yakin 1ligkiyi ortaya koyan bir diger anayasal diizenleme ise 23. maddedir. Maddeye gore
yerlesme hiirriyeti saglikli ve diizenli bir kentlesmeyi gerceklestirmek amaciyla “kanunla”
‘sinirlanabilecektir. Anayasa metninde ifade edilen saglikli ve diizenli kentlesmenin
gerceklestirilmesi Oncelikle bilimsel metotlara dayali, objektif, uyulmasi zorunlu kurallar
iceren ve toplumun ihtiyaglarina cevap verebilecek imar planlarinin uygulamaya
konulabilmesine baglidir. Bu nedenle imar Kanunu yerlesme hiirriyetinin smirlanmasina

dayanak teskil eden baslica kanunlardan biridir (Aksoy, 2013).

Miilkiyet hakkinin Anayasa’nin 35. maddesinin gosterdigi dogrultuda sinirlanmasinda en
sik kullanilan ara¢ imar planlaridir. Diger bir ifadeyle, plan, tasinmaz mallarin kamu yararina
aykir1 kullanilmasini 6nlemek, halkin saglhigini, giivenligini, rahatini, esenligini saglamak
amaciyla konulan sinirlamalarin yasal dayanagini olusturmaktadir. Idarenin miilkiyet
hakkinin kullanilmasima iligkin sinirlama yetkisi imar planlarinin, yerlesme diizeninin

saglanmasindaki etkisini artirmaktadir.
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Anayasamizin 43. maddesi kiyillardan yararlanma hakkindadir. Kiyilar, devletin hiikiim ve
tasarrufu altindadir ve yararlanmada kamu yarar1 gozetilmektedir. Bu konuda buralardaki
arazi diizenlemeleri kullanis amaglarina gore kisilerin buralardan yararlanma imkani ve

sartlar1 6zel kanunla diizenlenmistir.

44. maddesi toprak miilkiyeti hakkindadir. Bu maddeye gore devlet, topragin verimli olarak

isletilmesini korumak ve gelistirmek durumundadir.

Anayasamizin 46. maddesi kamulastirma hakkindadir. Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu
yararinin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette
bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere

gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idarf irtifaklar kurmaya yetkilidir demektedir.

Anayasamizin 56. maddesi saglik hizmetleri ve ¢evrenin korunmasi hakkindadir. Herkes,
saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama hakkina sahiptir. Cevreyi gelistirmek, ¢evre sagligini

korumak ve ¢evre kirlenmesini 6nlemek devletin ve vatandaglarin 6devidir.

57. maddesi konut hakk: ile ilgilidir. Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarini
gozeten bir planlama ¢ergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu

konut tesebbiislerini destekler demektedir.

Anayasamizin 63. maddesi tarih, kiiltiir ve tabiat varliklarmin korunmasi hakkindadir. Devlet,
tarth, kiltir ve tabiat varliklarinin ve degerlerinin korunmasini saglar, bu amagla

destekleyici ve tesvik edici tedbirleri alir.

Yasal davanaklar

Imar planlarinin ikinci hukuki dayanagi ise kanunlardir. Ulkemizde arazi ve arsa
diizenlemesi 19. yiizyilin ikinci yarisindan itibaren uygulanmaya baslanilmakla birlikte
genis capli yasal diizenlemeler II. Diinya savasindan sonra yapilmaya baslanmigstir. 1956
yilinda yiirtirliige giren 6785 sayil1 Kanun ile yapilan diizenlemede AAD’nin %25 noksani
ile dagitilabilecegine iliskin hiikkmiin yer aldigi, bu hiikkmiin 1961 Anayasasi’nin 38.
maddesinde diizenlenen kamulastirma ile ilgili hilkme Anayasa Mahkemesince aykir
bulunarak iptal edilmesi {izerine 6785 sayili Kanun 11.07.1972 tarih ve 1605 sayili Kanunla

yeniden diizenlenmis ve diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislart karsiliginda
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%25 kesinti yapilabilecegine iliskin diizenleme ortaklik pay: ilkesi getirilerek kanundaki

bosluk giderilmistir.

Daha sonra 03.05.1985 tarihinde 6785 sayil1 imar Kanun’u yiiriirliikten kaldiran 3194 sayili
yeni Imar Kanunu yiiriirliige konulmustur. Bu Kanun ile diizenleme ortaklik payr %35’e
cikarilmis ve buna karsilik agilan davay1r Anayasa Mahkemesi reddetmistir. Daha sonra bu
oran 2003 yilinda yapilan degisiklik ile %40’a ¢ikarilmistir. Giinlimiizde kullanilan DOP
orani ise 10.07.2019 tarih ve 30827 sayili resmi gazetede Tapu Kanunu ve Bazi1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 9.maddesinde getirilen degisikle %45’e ¢ikarilmistir.
Ulkemizde yiiriirliikte olan 3194 sayili Imar Kanununda imar uygulamas1 18. maddede
aciklanmis ve ayrica Imar Kanununun 18 inci maddesi uyarinca yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlenmesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelikle arazi ve arsa diizenlemeleri

yapilmaktadir.

Y onetmeliklerden kaynakli dayanaklar

3194 sayil1 imar Kanunu, imarla ilgili biitiin konular1 ayrmtilari ile diizenleyemeyeceginden,

teknik konularin ayrintilari ile diizenlenmesini yonetmeliklere birakmaistir.

3194 sayili Kanun’un 44. maddesinde, hangi yonetmeliklerin c¢ikarilmasi gerektigi
gosterilmistir. Ancak, 44. maddede sayilanlar disinda da imarla ilgili kanunlarin

uygulanmasini saglamak iizere ¢ikarilmis bir¢ok yonetmelik vardir.

Bu yonetmeliklere 6rnek olarak gilincel hallerine bakilmak kaydiyla sunlar verilebilir. 3194
say1li imar Kanununun 18. maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile Ilgili
Esaslar Hakkinda Yonetmelik, Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi, Planli Alanlar Imar
Yapim Yonetmeligi, Plansiz Alanlar Yapim Yonetmeligi, Tarim Arazilerinin Korunmasi,

Kullanilmas1 ve Planlanmasina Dair Yonetmelik gibi (¢izelge 4.1).

Cizelge 4.1. Giiniimiizdeki imar uygulamalariyla ilgili kanun, yonetmelik, yasa ve tiiziikler

IMAR UYGULAMASI ILE ILGILI MEVZUAT

c e RESMI GAZETE TARIHI
ILGILI YASA VE SAVISI
3194 Sayili Imar Kanunu 09.05.1985 / 18749
Arazi ve Arsa Duizenlemeleri Hakkinda Y 6netmelik 22.02.2020/ 31047
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Cizelge 4.1. (devam) Giiniimiizdeki imar uygulamalariyla ilgili kanun, yonetmelik, yasa ve

tuziikler

Mekansal Planlar Yapim Y 6netmeligi

14.06.2014 /29030

Planli Alanlar Imar Yonetmeligi

03.07.2017 /30113

Plansiz Alanlar Imar Y&netmeligi

02.11.1985/ 18916

1982 Anayasasi 23, 35, 43, 44, 46, 56, 57, 63, 166 Maddeleri

09.11.1982 /17863

644 Khk

04.07.2011 /27984

648 Khk

17.08.2011 /28028

5216 Sayili Biiyliksehir Belediyesi Kanunu

23.07.2004 / 25531

5302 Sayili il Ozel idaresi Kanunu

04.03.2005 / 25745

5393 Sayili Belediye Kanunu

13.07.2005 / 25874

5442 Sayili il Idaresi Kanunu

18.06.1949 / 7236

775 Sayili Gecekondu Kanunu

30.07.1966 / 12362

Gecekondu Kanunu Uygulama Y 6netmeligi

17.10.1966 / 12428

2863 Sayili Kiiltlir Ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu

23.07.1983 /18113

6831 Sayili Orman Kanunu

08.09.1956 / 9402

2872 Sayil Cevre Kanunu

11.08.1983 /18132

442 Sayili Koy Kanunu

7.04.1924 / 68

2918 Sayili Karayollar1 Trafik Kanunu

18.10.1983 / 18195

3621 Sayili Kiy1 Kanunu

17.04.1990 / 20495

Kiy1 Kanununun Uygulanmasina Dair Y 6netmelik

03.08.1990 / 20594

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun

31.05.2012 /28309

Imar ve Gecekondu Mevzuatia Aykiri Yapilara Uygulanacak
Bazi Islemler Ve 6785 Sayili Imar Kanunun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkindaki Kanun

08.03.1984 / 18335

3290 Sayili Kanun Ile Bazt Maddeleri Degistirilen Ve Bazi
Maddeler Eklenen 2981 Sayili Kanunun Uygulanmasina Dair
Yonetmelik

23.07.1986 / 19173

3573 Sayili Zeytinciligin Islah1 Ve Yabanilerinin Asilatilmasi
Hakkinda Kanun

07.02.1939 /4126

6306 Sayili Kanunun Uygulama Y 6netmeligi

15.12.2012 / 28498

6360 Sayili On Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi Ve Yirmi
Yedi Ilge Kurulmasi Ile Bazi Kanun Ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun

06.12.2012 / 28489

2644 Sayili Tapu Kanunu

29.12.1934 /2892

Tapu Planlan Tiizigi

27.08.2008 / 26980

Tapu Sicili Tiiziigi

17.08.2013 / 28738

Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi Ve
Planlanmasina Dair Y6netmelik

09.12.2017/30265

Tapu Kanunu ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun (Torba Yasa)

10.07.2019/30827

Cografi Bilgi Sistemleri Ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun

20.02.2020/31045
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4.3. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Yontemleri
4.3.1. Parsel bazinda kullanilan kismi uygulama araclar

Ulkemizde saglikli, modern, kaliteli ve daha yasanabilir mekanlarin ve kentlerin olusmasi
i¢cin imar uygulamalar1 kapsaminda istege bagli uygulamalar ve zorunlu uygulamalar olarak

iki sekilde gerceklestirilmektedir.

Istege bagli uygulamalar, parsel sahibi veya sahiplerinin tamaminm istemesiyle
ger¢eklesmektedir. Bu uygulamalar smir diizeltmesi, ifraz, tevhid ve terkdir. Miilk
sahiplerinin rizasina bakilmadan yetkili idarece imar planinin araziye uygulanmasi ise

zorunlu uygulamalardir. Bu uygulama kamulastirmadir.

Istege bagh uygulamalar

Imar plam smirlart iginde kalan ve imar planin kurallarina gére 19. Madde geregince
hazirlanan parselasyon islemleri ilgili belediyenin enciimen karari ile onaylandiktan sonra
bir ay siire ilan edilir. 3194 sayili Imar Kanununun 15. ve 16. Maddeleri geregince yapilan
islemler belediye enciimeninin onay1 takiben iist yazi ile kontrol i¢in kadastro miidiirliigiine
gonderilir. Gerekli kontroller kurum tarafindan yapildiktan sonra islem gergeklestirilermek

iizere tapuya tescil islemleri i¢in iletilir (sekil 4.2).

Degisiklik
Beyanlarinin
Hazirlanmasi

llgili Kurumlara
Miiracaat

Enciimen kararn ve Il Idare Kurulu karan
ile evraklann Kadastro Midirltigiine
iletilmesi

1

Kadastro kontrolii

yapilmasi

—_—

llgili Kurum
l'arafindan Harita ve
Imar Kontrolii

l

Karar ahinmasi igin
Belediye Enciimeni
veya Il Idare
Kuruluna Havale

Evraklarin Tapu Sicil
Miidiirliigiine
iletilmesi

T'apu Siciline tescil
cdilmesi

Sekil 4.2. Istege bagl uygulamalarm dzeti
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Sinir diizeltmesi

Iki parsel arasinda, tasmmazin kullanimm etkileyen sinirm olmasi ve bunun parsel
alanlarinin degismemesi sartiyla ve parsel sahiplerinin anlagsmasiyla gerceklesen diizeltme
islemidir (sekil 4.3). Elverissiz sinira sahip bir parsele binanin yerlestirilmesini zorlastiran
sinirin anlagsma yoluyla diizeltilmesidir veya ge¢misten gelen kullaniminda binalarin uygun
olmayan goriintiisiiniin smirin parsel sahiplerinin anlagsmasiyla diizeltilmesidir. Sinir

diizeltmesi gergeklestirildikten sonra parsel alanlarinin degismemesi sarttir.

SOKAK

Yoru Panscd
Seerln

Onoddo (Fsko)
Parscl Serwrban

SOKAK
P R

Sekil 4.3. Sinir diizeltmesi

Ifraz ve tevhid

Ulkemizde uygulanan bu islemler saglikli imar parsellerinin olusturulmasinda parsellerin
diizenlenmesi i¢in kullamlmaktadir. Mevzuatimizda eski 6785 sayili Imar Kanununun 39.
maddesinde ilgili yasal bilgileri yer almaktayken giliniimiizde 6785 sayili1 kanunun yerini
alan yiiriirliikte olan 3194 sayili imar Kanununun 15 ve 16. maddeleri ifraz ve tevhidi
kapsamaktadir. Ayrica ilgili yonetmelikler imar adalarinda uygulanacak ayirma ve

birlestirme iglemleri i¢in parselasyon planinin tamamlanmis olmasini zorunlu kilmaktadir.

Ayirma islemi yani ifraz tek parsel olarak tapu kiitiigline kayith tasinmazlarin ilgili

yonetmelik kurallarina uygun olarak birden fazla parcaya ayrilmasi ve ayrilan pargalarin



180

tescil edilmesi islemidir (sekil 4.4). Kisaca ifraz islemi parsel maliklerinin iizerinde
anlastiklar1 sekilde yola cephesi olan plan kararlarina ve ilgili yonetmeliklere uygun yeni
parcalara ayrilmasiyla parsel olusturma islemidir. Parselasyon niteliginde yapilan islemler
imar parsellerini olusturmak maksadiyla parsellerin i¢inden yol, meydan, yesil alan gibi

umumi hizmetlere ayrilan yerleri kapsayacak sekilde yapilmaktadir.

Sekil 4.4. Ifraz islemi

Tevhit yani birlestirme islemi ise lizerinde yapilanma kosullart ayn1 olan imar parsellerinin
daha biiyiik yap1 yapilmak amaciyla birlestirilme islemidir (sekil 4.5). Kadastro parsellerinde
ise bu islem kiiciik ve sekilsiz parsellerin malikinin veya maliklerinin istekleri {izerine

yapilan birlestirme islemidir (Aksoy, 2013).

Sekil 4.5. Tevhit islemi

Bu iglemlerin yapilmasinda dikkat edilecek temel husus imar mevzuatina uygun olmalidir
ve ilgili idari kurullarca tespiti ve onaylanmasiyla sonug¢landirilmasidir. Bunla ilgili
mevzuatimizda (10.07.2019-30827 sayili resmi gazetede Tapu Kanunu ve Bazi1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasia Dair Kanun) ifraz ve tevhit iglemleri imar plan1 bulunan alanlarda

parselasyon plani tescil edilmisse yapilacagi agikca belirtilmistir. Parselasyon plani tescil
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edilmis yerlerde ifraz ve tevhid islemleri imar planina ve mevzuata uygun olmasi sarti
bulunmaktadir. Merkezi yonetim kapsamindaki kamu idarelerinin yetkisi i¢indeki kamu
yatirimlarinda veya kamu miilkiyetine ait alanlarda, parselasyon planimin uygulamasi
miimkiin olmayan meskin alanlar ile koruma amagli imar plan1 bulunan alanlarda ve biiytik
bir kismi uygulama imar planina uygun sekilde olusan imar adalarimin geri kalan

kisimlarinda bu sartlar aranmamaktadir.

Imar plan1 revizyonu ve imar plani degisiklikleriyle kapanan imar yollar1 ve kadastro
yollariyla hig¢bir sekilde imar yoluna cephesi bulunmayan parseller ayirma islemine tabi
tutulamazlar. Bu tiir parseller yola cephesi olan parsellerle birlestirme yolu ile imar planina
uygun parsele doniistiiriilebilirler. Imar plania uygun parsellere doniistiiriilemeyen parseller
ise maliklerince mevcut hallerinde kullanilmaya devam edilirler. imar planlarinda ayrik
yapilasma nizami verilmis imar adalarinda farkli yiikseklik ve emsal karar1 getirilmis
parseller birbirleriyle birlestirilemezler. Ayrica birlestirilmesi istenen iki parsel arasindaki
kot farki 3m den az olmalidir. Ayirma islemi ile yola ¢ikis1 olmayan parsel olusturulamaz
ancak yola ¢ikisi olan bir parselle birlestirilerek hisseli olarak imar planina uygun bir parsele
doniistiiriilebilir. Ayrica imar plam1 disinda kalan alanlarda ve imar plan1 olmayan plansiz
arazilerde 1ilgili yonetmeliklerinde tayin edilen miktarlardan kiigiik ifrazlara 1izin

verilmemektedir.

2981 sayili Yasa’da ifraz yapilmasina izin verilmemis olup, 3194 sayili Yasa’da imar
diizenlemesi yapilmis alanlarda taginmaz maliklerinin tamaminin muvafakat: ile ifraz ve
tevhid yapilabilecegi belirtilmistir. Yetkili idarelerin resen tevhid ve ifraz yapabilmesi i¢in
de imar planlarinda bu kosullarin dngériilmiis olmas1 gerekmektedir. Imar plan1 bulunan
alanlarda ifraz ve tevhidin yapilabilmesi i¢in Oncelikle parselasyon planinin yapilmasi
gerekmektedir. Danistay tasinmaz sahiplerinin tamaminin muvafakati saglanarak tevhit ve

ifraz isleminin yapilmasi gerektigine iliskin kararlar vermistir.

3194 sayilh Imar Kanununun 18. maddesi geregince imar uygulamasi yapilmis imar
adalarindaki boliinebilir nitelikteki parseller maliklerinin talebi lizerine hissesiz net olarak
boliinebilir. Iki ya da daha fazla mal sahiplerinin talepleri iizerine hisseli biiyiik imar

parsellerine doniistiirtilebilirler.
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Ulkemizde ifraz ve tevhit islemlerinde karsilan ve hukuksal hak arayislarina neden olan baz1
sorunlar ifraz ve tevhit isleminin yapilabilmesi igin tiim hissedarlarin izin vermesi gerektigi
(Danistay 6. Daire E= 1995/10, K. 1995/1984; Danistay 6. Daire E=2001/6965,
K.2001/196 ), 2981 sayili kanuna gore ifraz yaptlamayacagi, ifrazin diger paydaslarin izni
ile 3194 sayili kanuna gore yapilabilecegi (Danistay 6. Daire E=1997/5447, K. 1998/4661)
hakkindadir.

Bugiline kadar belediyelerce kolayciliga kacgilarak imar adasinda miilkiyetin DOP
kapsaminda kalan kamusal kullanimlara giden kisimlarmin terk ettirilerek yapilan islem
3194 sayili Imar Kanuna aykiridir. Yaygin olarak bu islem ayni zamanda hakkaniyet
ilkelerine de uymamaktadir. Burada terk islemi yerine bolgesel ya da imar adasi
biiyiikliigiinde uygulama yapilarak kamusal alanlar DOP kapsaminda terk edilerek tapu
kiitiigiinde yeni bir sayfa acilmadan kiitiikten diisiiriilmelidir. Imar uygulamas: yapilmadan

zorunlu terk islemi yapilamaz. Zorunlu islemler ancak kamulastirma yoluyla yapilir.
Terk

3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesine gore imar uygulamasi yapilmasi imkam
olmayan ve %50 nin iizerinde yapilagmasini tamamlamis imar adalarinda en fazla her yol
cephesine bakan bir parsel olmas1 halinde bu arsalar iizerinde bina yapmak isteyen kisi,
belediyeye basvurdugunda, bahse konu olan parselin bulundugu yere ait imar plani ile
kadastro haritas1 iist iiste ¢akistirilir (sekil 4.6). Cakistirilma sonucunda arsanin miistakil
parsel olmaya uygun olup olmadig1 incelenir. Eger bu sartlar1 sagliyorsa, parsele ruhsat
verilebilmesi i¢in, parselin imar adas1 diginda kalan ve yola, yesil alana, ¢ocuk bahgesi gibi

yerlere rastlayan kisimlarinin bedelsiz olarak terk edilmesi istenir.

Bedelli terk isleminde ise imar planlarinin uygulanis1 sirasinda, imar parsellerinin
olusturulabilmesi i¢in tasinmaz mal maliklerince bedelli olarak tasinmazin tamaminin veya
bir kisminin imar planina uygun olarak kamu yararina yola, yesil alana, parka terk edilmesi

islemidir.
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Sekil 4.6. Yola terk islemi

Parselasyon isleminin 6zel bir sekli olan yola terk isleminde, isleme tabi parselin parsel
numarasi degistirilmediginden bu islem sonucu tapu kiitiigiinden yeni bir sayfa agilmaz ve

yola giden kismin yiizél¢iimii tapu kiitiigiinden diisiilmektedir.

Zorunlu uygulamalar

Zorunlu uygulamalar miilk sahiplerinin rizasina bakilmadan yetkili idarece imar planinin
araziye uygulanmasidir. Bu uygulama yontemine miilk sahibi/sahipleri riza gostermese de
imar parselleri olusturarak konut yapimina hazir hale getirme gibi zorunlulugu bulunan
yetkili idareler miilk sahiplerinin tasinmazlarina miidahale etme imkéanma sahip

olmaktadirlar.

Kamulastirma uygulamasi

2942 sayili Kamulastirma Kanununa gore imar planinda gésterilen yol, park, cocuk bahgesi,
okul, hastane, vb. kamunun kullanacagi veya kamuya hizmet edecek tesislerin iizerine
kurulacak 6zel kisilerin elinde olan arazilerin miilkiyetinin ilgili kamu kuruluglarina gegmesi
gerekebilir. Kamulastirma 6zel miilk sahiplerinin elinde olan bu tasinmazlarin miilk

sahiplerinin rizas1 alinmadan ilgili kamu kuruluslarina gecirilmesi islemine denilmektedir.

Kamulastirma uygulamalar1 {ilkemizde kamuya ¢ok zarar vermistir. Kamu icin gerekli
alanlar Oncelikle imar uygulamalar1 ile DOP kapsaminda bedelsiz olarak alinmalidir.
Kamunun imar digindaki alan ihtiyaglari i¢in kamu yarar1 karar ile birlikte degeri piyasa
sartlarina gore belirlenmis bedel ddemek suretiyle yapilmalidir. Bu konudaki tebligatlar

yasalara uygun olarak yapilmalidir.
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4.3.2. 3194 Sayili imar Kanunu arazi ve arsa diizenlemesi alan esdegerligi yontemi

Kanunlarimizda ag¢ik olarak anlatilmasa da alan esdegerliligi yontemi esas olarak
diizenlemeye tabii tutulan tiim arazi ve arsalarin bedellerinin esit oldugu ilkesine

dayanmaktadir.

Arazi ve arsa diizenleme modellerinin tiimiindeki amag arazi ve arsalarin daha ekonomik
olarak kullanilmasi, arazi ve arsalarin diizenleme isleriyle saglanan bazi kamusal yap1
tesislerinden yararlanmasini saglamak ve adi gegen tesislerin yapimi i¢in gereken topraklarin
saglanmasidir. Tiim kamusal kullanislar i¢in gerekli olan topraklarin diizenlemeye katilan
parsellerden esitlik ve hakkaniyet ilkelerine gore islem yapilmasi diizenlemenin gorevidir.
Yerel yonetimlerce ve merkezi yonetimin teskilatlarinca (valilik, il 6zel idaresi ve
belediyeler) yapilan imar uygulamalarinda diizenleme nedeniyle artan deger karsiliginda
kamuya DOP ad1 altinda kamusal alanlar i¢in yer ayrilir. 10 Temmuz 2019 tarih ve 30827
sayili resmi gazetede Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair

Kanunun 9. maddesinde getirilen degisikle DOP oran1 %45’¢e ¢ikarilmistir.

Diizenleme sahasindaki tiim parsellerin diizenlemeden sonra ayni oranda deger kazanmalar1
miimkiin degildir. Bunun yaninda diizenlemeden 6nceki biitiin parseller ayn1 degerde

degildir.

Alan esdegerliligi yonteminde diizenleme sahasindaki tiim parsellerin esdegerde oldugu ve

diizenlemeden sonra da deger artislarinin esit olacag1 varsayimi kabullenilmistir.

Imar kanunumuzun arazi ve arsa diizenlemeleri ile ilgili maddeleri geregince hazirlanan
yonetmeliklerinde diizenleme ortaklik paylarinin, parsel alanlari ile orantili olacaginin
belirtilmesinde diizenleme sahasindaki parsellerin 6nce ve sonra esit oranda degerlenecegi

ve birbirleriyle es degerde olacagi fikrine dayanilarak alinmistir.

Alan esdegerliligi yonteminde, diizenleme i¢ine giren topraklarin fiziki ya da ekonomik
kiymetleri (m? basina) ayn1 kabul edilmistir. Alan dl¢iisiine gore bir dagitim yapilirken her
parselin degerini ayni kabul etmek dogru bir kistas olmaz. Kdse basindaki bir arsa ile diger
baska bir tasinmaz malin m? degerleri farklidir. Aymi diisiince baska faktdrlerde de dikkate

alindiginda da tarimsal parseller i¢in de gecerlidir.
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Arazi ve arsa diizenlemesi alan esdegerliligi yontemini kullanan iilkelerden biri olan
Isvigre’de yerel ydnetimler diizenleme islemi yaparken diizenleme alanlarina giren tiim
parselleri birlestirerek kamuya ayrilacak miktar1 bu alandan ¢ikardiktan sonra kalan net imar
alanin diizenlemeye giren alanla oranlayarak diizenlemeye katilan tiim maliklere dagitilir.
Uygulama sonucunda parselleri alan olarak verilemeyenlere parsel ederleri verilir. imar

parseli biiyiikliigiindeki parseller maliklerin izni olmadan bedele doniistiiriilemezler.

3194 sayili Imar Kanununun “Arazi ve Arsa Diizenlemesi” baslikli 18. maddesini kisaca
Ozetlersek (sekil 4.7); imar sahasi i¢inde bulunan arazi ve arsalarin (yapili veya yapisiz) imar
ada veya parsellerine doniistimiinde maliklerin muvafakati aranmaksizin diizenleme islemini
re’sen yaptirmaya belediyeler yetkilidir. Diizenleme sahasi belediye ve miicavir alan disinda
ise bu islemleri yapmaya valilikler yetkilidir. Ayrica belediyeler veya valiliklerce diizenleme
yapilan arazi ve arsalarin dagitiminda alinacak diizenleme ortaklik pay:1 diizenlemeye tabi

tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden 6nceki yiizolglimlerinin %45’ini gegemez.

Diizenleme ortaklik payr kapsamini diizenlemeye tabi tutulan yerler ile bolgenin ihtiyact
olan yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol, Milli
Egitim Bakanligina bagli 6gretime yonelik egitim tesis alanlari, Saglik Bakanligina bagh
saglik tesis alanlari, pazar yeri, semt spor alani, toplu tasima istasyonlar1 ve duraklari, otoyol
hari¢ erisme kontroliiniin uygulandigi yol, suyolu, resmi kurum alani, mezarlik alani,
belediye hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani, 6zel tesis yapilmasina konu olmayan
agaclandirilacak alan, rekreasyon alani olarak ayrilan parseller ve mesire alanlar1 gibi

umumi hizmet alanlar1 olusturmaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemesi kentsel planlama agisindan kullanissiz bir yapiya sahip alanlarin
varlig1 nedeniyle, kadastro parsellerinin daha ekonomik ve kullanigh bir yapiya dontisiimiinti
saglayan bir aragtir. Bu aracin etkin kullanimi belli kurallara uyularak saglanmaktadir. imar
Kanununun 18. inci maddesi uyarinca yapilacak arazi ve arsa diizenlenmesi ile ilgili esaslar
hakkinda yonetmelik bu konuda temel alinan dayanaktir. 22.02.2020 tarihinde 31047 sayili
resmi gazeteyle ylriirliige giren “Arazi ve Arsa Diizenlemesi Hakkindaki Yonetmelik™ in
yiriirlige girmesiyle 02.11.1985 tarihli ve 18916 miikerrer sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Imar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlenmesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik yiiriirliikten kaldirilmistir. En son

yonetmelikte gegen bazi tanimlar ve uygulamayla ilgi kosullar.
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Diizenleme Sahasi. imar plani yapilmis kentsel alanlarda diizenleme sinir1 gegirilerek

diizenlenmesine karar verilen alandir.

Diizenleme Sinir1. Diizenleme ortaklik payina tabi kamu ortak kullanimina ayrilan yerlerle

kentsel kullanim alanlarini ¢evreleyen dis siirdir.

Diizenleme Ortaklik Pay1. Diizenlemeye giren alanin %45’ini gegmeyen ve umumi hizmet
ve kamu hizmet alanlarin1 elde etmek ve/veya diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger

artislar1 karsiliginda ayrilan alanlarin payidir.

Diizenleme Ortaklik Pay1 Orani. Diizenlemeye alinan alan icerisinde yasalar geregi kamusal
kullanimlara ayrilmasi gereken alanin diizenlemeye giren alana oranidir. Diizenleme ortaklik

pay1 orani, virgiilden sonra yedi basamak olarak hesaplanir.

Diizenleme ortaklik payina ait esaslar

Diizenlemeye tabi tutulan alanlar bolgenin ihtiyaci olan ortak kullanim alanlarin kesintisi
%45°ten fazla olamaz. Diizenleme ortaklik pay1 kesintisinin alinma 6ncelik siras1 asagidaki

gibidir.

1) Yol, suyolu, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi/parki ve yesil alan

2) Ibadet yeri, karakol ve Milli Egitim Bakanligina bagh 6gretime yonelik egitim tesis

alanlari, kamuya ait kres alanlari

3) Pazar yeri, semt spor alani ve sehir i¢i toplu tasima istasyonlar1 ve duraklari.

4) Saglik Bakanligina bagl saglik tesis alanlar1

5) Otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandig1 yol

6) Kent meydani, kent parki, spor alani

7) Belediye hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alan1

8) Teknik altyap1 alani, kamuya ait trafo alani

9)Rekreasyon alani, mesire alanlar1 ve 6zel tesis yapilmasina konu olmayan agaclandirilacak
alan

10) Resmi kurum alani

11) Diger umumi ve kamu hizmet alanlar1

12) Mezarlik, otogar alani
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Diizenleme sahasinda bulunan taskin kontrol tesisleri ise hazine arazilerinden karsilanir,
hazine arazilerinin yeterli olmamas1 halinde ortak alanlar i¢in ayrilan DOP oranin1 %45’e

tamamlayan fark kadar DOP’tan karsilanir.

Diizenleme sahasinda kalan kapanan imar ve kadastro yollar1 ise toplam diizenleme ortaklik
payindan disiiliir ve DOP orani 6yle hesaplanir. Bu alanlarin DOP’a konu olan alanlardan
fazla ¢ikmasi halinde ise artan miktar koy tiizel kisiligi, belediye veya hazine adina adina

tescillenir.

Diizenleme ortaklik payina tabi olan alanlarla ilgili Danistay’a intikal eden bazi sorunlar
rekreasyon alanlarinin (Danistay 6. Dairesi 13.2.2007 tarih ve E=2004/8126, K.2007/841
sayili karary), semt spor sahalart DOP’tan, bolgesel spor alanlart KOP’tan (Danistay 6.
Dairesi 14.4.2004 tarih ve E=2002/6584, K.2004/2274 sayuli karary), DOP’tan karsilanmasi
gereken karakol alanindan yer tahsis edilmesine iliskin mevzuatta uyarlilik goriilmedigi
(Damistay 6. Daire E= 1998/795, K. 1999/1545 sayiuli karary), pazar yerinin DOP’tan
(Damistay 6. Daire E=1995/1737, K.1995/4591 sayili karari), agaglandirilacak alanlarin
DOP’tan (Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu E= 2004/244, K. 2007/2331 sayili karart)

karsilanmas1 hakkindandir.

Parselasyon plansiz ifraz ve tevhit edilerek tescillenen parseller imar planlarina umumi
hizmet alanlarina denk gelerek terk veya bagis edilen alanlarin toplam parsel alanina oranini

DOP’a tamamlayan alan kadar diizenleme ortaklik pay1 alinabilmektedir.

Bir parselden birden fazla diizenleme ortaklik payr alinamaz. Fakat imar plani karariyla
yapilasma kosulunda ve niifusunda artis olmasi halinde artis olan parsellerden uygulama
sonucunda olusan degerin onceki diizenleme ortaklik payindan az olmamasi kaydiyla ilk
uygulamadaki diizenleme ortaklik pay1 %45’e tamamlanarak ilave diizenleme ortaklik pay1

kesintisi yapilabilmektedir.

Diger bir taraftan iizerindeki mevcut yapilar nedeniyle DOP kesintisi yapilamayan
parsellerden bu kesinti miktar1 bedele doniistiiriilerek diizenlemenin gergeklestirilmesi i¢in

kamulastirilmada kullanilir.
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Diizenleme ortaklik payi orani ile diizenlemeye giren alan carpilarak ¢ikan alan net alan
olarak maliklere verilir. Diizenleme alani igerisine giren arazilerden daha Once terkin
alimmigsa bu miktar DOP’tan diisiiliir. Bulunan yeni DOP miktar ilgili parselin alanindan

cikarilarak hak edilen imar parseli malikine verilir.

Diizenleme ortaklik pay1 orani ile ilgili Danistay intikal eden bazi sorunlar diizenlemeye
giren tiim taginmazlardan esit oranda DOP alinmasi (6. Daire E=2011/7373, K.2013/956,
T.18.02.2013; 6. Daire E=1998/2317, K. 1998/5615) ve yola terk bulunan parselden farki
kadar DOP alinmas1 gerektigi (6. daire E=1996/1478, K.1997/1367 ) hakkindadir.

Imar planlarinda umumi ve kamu hizmeti alanlarina ayrilan alanlarin olusturulmasi

3194 sayilh Imar Kanununun 18 inci maddesine gére bu alanlar belirlenmistir.

Y onetmelikteki oncelik sirasina gore DOP’tan olusturulmasi gerekmektedir.
Ancak 6zel miilkiyete konu olan bu taginmazlar.
1) Arazi ve arsa diizenlemesi yapilarak,

2) Daha 6nce uygulama yapilmis fakat mevcut veya sonradan yapilan imar planlarinda kamu
hizmet alanlarina denk gelen tasinmazlarla uygulamada kamu hizmet alanlar1 toplaminin
%45°n1 agmas1 halinde fazlalik olan kisim ilgisine goére Hazine veya ilgili idarelerin
milkiyetindeki tasinmazlar ile trampa yapilmak ya da satin alinmak suretiyle, ilgili kamu

kurum ve kurulusunca kamulastirilarak kamu miilkiyetine gecirilmektedir.

Umumi hizmetlere ve kamu hizmetlerine ayrilan alanlarda 6zel tesis yapilmasi

Uygulama imar planinda kamu hizmetlerine ayrilip fakat gecisi saglanamayan yol, meydan,
ibadet yerleri, park ve cocuk bahgeleri hari¢ olmak lizere 6zel miilkiyete konu yap1
yapilabilecek alanlarda maliklerin tamaminin talebi ve ilgili kurumun uygun gérmesi halinde
ozel tesis yapilabilmektedir. Ilgili idare imar planindaki kullanim fonksiyonunu ve siiresi ve
amact disinda kullanilmamayi, plan degisikligiyle 6zel miilkiyete konu fonksiyon

getirilemecegini tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtme yaptirir.
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Diizenleme ortaklik payini asan umumi ve kamu hizmet alanlarinin elde edilmesi

Diizenleme alanindaki toplumun ortak ihtiya¢ alanlar1 diizenleme ortaklik payindan
karsilanmaktadir. Diizenleme ortaklik payma konu alanlarin oram %45°ten fazla ¢ikmasi
durumunda ise diizenleme ortaklik pay1 alindiktan sonra eksik kalan alanlar kamulastirilarak
diizenlenir. Kamulagtirma diizenleme sahasindaki tescil harici alanlardan, belediye
miilkiyetindeki alanlardan ya da kamuya ait tasinmazlardan ya da hazine miilkiyetindeki
tasinmazlardan oncelikle bedelsiz karsilanir. Kamulastirilmasi gereken miilkiyetlerin arazi
ve arsa diizenlemesi isleminin tescilinden itibaren 5 yil igerisinde kamu miilkiyetine
gecirilmesi zorunludur ve bu siire ilgili idarenin gerekgelerini belirtilmesi karariyla en fazla

1 y1l uzatilabilmektedir.

Y onetmelikte kamulastirma yapilacak alanlarin ve kurumlarin dagilimi

Belediye miicavir alan simirlari i¢erisinde belediyesi, disinda il 6zel idaresi tarafindan. Yol,
meydan, park, otopark, ¢cocuk bahgesi/parki ve yesil alan, 6zel tesis yapilmasina konu
olmayan agaclandirilacak alan, rekreasyon alani, mesire alanlari, pazar yeri, semt spor alani
ve sehir i¢i toplu tagima istasyonlar1 ve duraklari, kent meydani, kent parki, belediye hizmet

alani, otogar, mezarlik alan1 ve belediyelerin hizmet verdigi diger alanlar.

Hizmeti verecek idare tarafindan. Spor alani, teknik altyap1 alani, sosyal ve kiiltiirel tesis
alani, resmi kurum alani gibi hem belediyenin hem de diger kamu kurumlarinin

kullaniminda olabilecek alanlar.

Valilikce (merkezi idareye bagl valilik biinyesindeki tagra teskilatlary) veya imar planindaki
kullanim amacina gére hizmeti vermekle yiikiimlii kamu kurumu tarafindan. Diger alanlar

imar planindaki kullanim amacina gore kamulastirilir.

Diizenleme ortaklik pay1 oranindan fazla ¢ikan miktarila ilgili Danistay’a intikal eden bazi
konularin basinda diizenleme alanindan kamu alanlarinin %40°’tan fazla ¢ikmasi durumunda

once fazla kisim (kamulastirilarak) belirlenip sonra DOP’un hesap edilecegi (6. daire

E=1993/3088, K.1994/2443 ) gelmektedir.
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Diizenleme ortaklik payinin alinmadig1 durumlar

Diizenlemeye giren parsellerden kamu hizmet ve umumi alanlara denk gelen yerler disinda
kalan parselasyon plani yapiminda tizerindeki yapilar nedeniyle DOP’un bir kisminin veya
tamaminin alinamadigr ve bu parselin mevzuata uygun imar parseli oldugu hallerde

oncelikle.

a) Ilgili belediye/valilik miilkiyetindeki alanlardan ya da hazine alanlarindan tahsis yapilarak

hisselendirmek

b) Uzerindeki yap1 yasalara uygun ingaa edilmis olmas1 sebebiyle kesinti yapilamiyorsa

parsele denk gelen miktar1 bedele donistiiriilerek parselasyon plani yapilmaktadir.

DOP kesintisi yapilmamasi nedeniyle belediye/valilik veya hazine alanlarindan tahsis
yapilmak suretiyle hisslendirilen kamu hisseleri yapi sahiplerine rayi¢ beden iizerinden

dogrudan satilir.

Kamulagtirma ile elde edilen tasinmazlar ve kamu hizmetlerine tahsis edilmis imar planinda
da aynm kullanimla devam eden kamuya ait taginmazlardan DOP alinmaz. Bu miilkiyetler
parselasyon planiyla imar planinda bulundugu yerde tahsis edilerek kalir. Imar planiyla
kamulastirma amac1 disinda kullanilmasi durumunda diizenlemeye giren parsellerden DOP
kesintisi yapilarak dagitima tabi olurlar. Bu parseller imar planindaki kullanim amacina
ayrilan alandan az ise kalan alan DOP ile karsilanir. Fazla olmasi halinde ise artan miktar

DOP alinarak en yakin yere tahsis edilmektedir.

Daha once yapilan parselasyon diizenlemeleri nedeniyle DOP alinmis arsa ve araziler DOP
hesabina katilmaz. Fakat imar plani karar1 nedeniyle yapilasma kosulunda ve niifusta artis
olmas1 nedeniyle artis olan parsellerden uygulama sonucu degerinin 6nceki degerinden az
olmadig1 uygulamay1 yapan idarece olusturulan kiymet takdir komisyonu veya Sermaye
Piyasas1 Kurulu lisansl gayrimenkul degerleme uzmanlari tarafindan parsellerde deger artisi
oldugunun raporlanmasi halinde ilk uygulamadaki DOP oranim1 %45’e tamamlayan ilave

ortaklik pay1 kesintisi yapilabilmektedir.

Ayrica Onceden yapilmis parselasyon diizenlemeleri nedeniyle DOP alinmis arsa ve

arazilerde her tiirlii imar planmi karariyla yapilasmada ve niifusta artis olmasina ragmen
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iizerinde mevzuata uygun ruhsatli yapilarin bulundugu parsellerden DOP kesintisi yapilmaz
ve bedeli alinir. Bu parsellerin tapu kaydinda da “alinamayan diizenleme ortaklik pay1
farkina karsilik gelen alan ve alanin degeri kadar bedel 6denmeden yapi ruhsati
allmamayacag1” beyani diisiilmektedir. DOP farkina denk gelen bu alinamayan bedele
karsilik gelen O6deme alinmadan bu beyan kaldirilmaz ve yeni bir yapi ruhsati

diizenlenememektedir.

Parselasyon planlarinin vapimi ve dagitim esaslari

Parselasyon planlariyla imar parsellerinin olusturulmasi ve dagitiminda asagidaki esaslar

dikkate alinmaktadir.

a) Diizenlemeye giren parsellerin tahsisi miimkiin oldugunca 6nceki parselin bulundugu
yerde saglanir. Diizenlemeye giren parsellerin umumi veya kamu hizmet alanlarina denk
gelmesi halinde, teknik zorunluluklar dikkate alinarak en yakin tahsise uygun

parsellerden imar parseli tahsis edilir.

b) Imar planinda aksine bir hiikiim yoksa imar mevzuatinda belirtilen minimum parsel

biiyiikliikleri altinda imar parseli olusturulmaz.

¢) Imar plan1 ve mevzuata gére korumas1 miimkiin olan yapilar asgari parsel biiyiikliigii
saglamasi sartiyla tam ve hissesiz bir imar parseline denk gelmesi saglanmaktadir.
Saglanmamasi halinde yonetmeligin 16nc1 maddesine gore tahsis ve bedel islemleri

yapilmaktadir.

d) Kamu kurumlarina ait tasinmazdaki hisseler kamu yatirimlarinin ytiriitiilmesi amaciyla

miistakil bir imar parselinde toplanabilir.

e) Dilizenleme alaninda kalan hisseli parseller hisse sahiplerinin muvafakatiyla veya ilgili
idarece arazideki fiili kullanom durumunun tespit edilmesi halinde muvafakat
aranmaksizin imar planinda aksine bir hiikiim olmamasi halinde asgari alan biiytikligtinii

saglamak sartiyla miistakil hale getirilebilmektedir.
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f) Miilkiyet sahiplerine tahsis edilen miktar asgari imar parselinden kiigiikk olmasi veya
teknik ve hukuki nedenlerle miistakil imar parseli verilememesi halinde verilmesi

gereken miktar tek bir imar parselinde hisselendirilir.

g) Arazideki mevcut yapilar imar planina ve mevzuata uygunsa imar parselleri bu yapilari

dikkate alinarak olusturulur.

Bu konuda Danistay’a intikal eden konu bagliklar1 ayn1 yerden imar parselinin verilememesi
(6. daire E=1997/810, K.1998/460; 6. daire E=1992/1325, K.1993/832; 6. Daire E=
1998/426, K. 1999/479), 18. maddeye goére hisseli miilkiyetin hissesiz ferdi miilkiyete
dontistiiriilemeyecegi (6. daire E=2008/9022, K.2010/6191), davacinin hissesinin kendisine
miistakil ya da hisseli bir yer verilmesine yetecek biiyiikliikte olmasina karsin bu hissenin
biitiiniiyle bedele doniistiiriilmesi imar mevzuatina aykirt oldugu (6. daire E=1993/4147,
K.1994/3075; 6. Daire E= 1996/5651, K. 1997/5364 ) hakkindadir.

Parselasyon planlarinin onayi

Harita miihendisi (idare veya tasinmaz sahipleri tarafindan yetkilendirilen) tarafindan
hazirlanan imzali parselasyon plani igeren dokiimanlar onamaya yetkili idareye sunulur.
Sunulan planlar idarece uygun bulunmasi durumunda idarenin gorevlendirdigi yetkili harita
miihendisleri tarafindan imzalanir. Ayrica DOPO hesabi ve tescile esas dagitim cetveli ilgili
idarenin onaya yetkili birim amiri tarafindan da onaylanir ve onamaya yetkili karar organina

sevk edilir.

Parselasyon planlart.

e Biiyliksehir belediyesi tarafindan yapilmasi halinde belediye enciimeni karari ile ilge
belediyesince yapilmasi halinde ilge belediye enclimeni karar1 ve biiyiiksehir belediyesi

encumeni karari ile

¢ Diger belediyelerde belediye miicavir alanlar i¢inde belediye enciimeni karari, diginda ise
il idare kurulu karar1 veya parselasyon planlarini onaylamaya yetkili idarenin onayindan

sonra yiiriirliige girmektedir.
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Bu parselasyon planlar1 bir ay siiresince onaylayan idareye gore belediyede veya valilikte
askiya ¢ikar ve ayni zamanda internet sitesinde de yayimlanir. Bu siire boyunca herhangi bir
itiraz olmamas1 durumunda planlar kesinlesir. Itirazlar olmas1 ve ilgili idarece uygun
bulunmamasi durumunda ilgili gerekg¢elerin belirtildigi idare karariyla parselasyon plani
kesinlesir. Itirazlarin uygun bulunmasi ve gerekli diizenlemeler yapildiktan sonra tekrar
hazirlanan parselasyon plani ilgili idare tarafindan onaylanarak aski ve kesinlesme siireci

yeniden baglatilir.

Idare onay1 ve aski islemlerinden sonra kesinlesen plan ilgili kadastro miidiirliigiince kontrol

edilerek onaylanir ve tapu midiirligiince tescil edilmektedir.

Parselasyon planlarinin onay1 hakkinda Danigtay’a intikal eden sorunlardan biri dava konusu

parselasyon planinin onay icin Biiyliksehir Belediye Baskanligi'na gonderilmeden ilge

belediyeleri tarafindan (6. Daire E= 2008/9801 K.2010/6525 T. 22.6.2010) onaylanmasidir.

Mahkeme karariyla iptal edilen parselasyon planlari

Parsel bazli iptal karar1 varsa mahkeme kararinda yapilabiliyorsa sadece o parseller {izerinde
diizeltme yapilir. Iptal kararina konu parselde diger parsellerde etkilendiginden diizeltme
yapilamiyorsa etkilenen diger parseller dikkate alinarak veya uygulama alanin tamaminda

yeni bir parselasyon plani yapilarak diizeltme yapilir.

Parselasyon planinin, plan1 onaylayan enciimen kararinin ya da ilgili kurum onayimin
mahkeme karariyla iptal edilmesi durumunda parselasyon planinda 6nceki kok parsellere
doniilmesi gerekmektedir. Fakat uygulama alaninda iptal edilen parselasyon plani
sonucunda olusan imar parselleri {izerinde; ithdasen olusan tasinmazlarin satisi, yap1 ruhsati,
kat irtifaki, kat miilkiyeti gibi tasarruflarda bulunulmasi halinde, bu tasarruflar ve
mahkemenin iptal gerekgeleri de dikkate alinarak geri doniisiim islemleri ile birlikte ayni

anda yeni bir parselasyon planinin yapilmasi zorunludur.

Diger bir taraftan mahkeme karariyla iptal edilen imar uygulamalarinda bedele doniistiirme
islemi varsa alinan bu bedel yap1 sahibine degerleme oranina gore hesaplanarak iade edilir

veya yeni yapilacak parselasyon planina gore ¢ikacak deger iizerinden mahsuplastirilir.


https://www.lexpera.com.tr/ictihat/danistay/6-daire-e-2008-9801-k-2010-6525-t-22-6-2010
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Mal sahiplerinin %51 vekaleti ile 6z¢l

dirisiingi uyenlanay: bdlediveye bili Belediye veya Il Ozel Idaresi uygulama yapimi

!

> | Uygulama sinir1 belirlenir I
| Tapudan son tapu ve kadastro bilgileri alinir I

!

Varsa kadastal hatalar kadastro miidiirliigiine diizelttirilir

1

3194/18. maddesi geregince yapilacak imar parselleri
hazirlanir

!

Kontrol i¢in kadastro miidiirliigiine gonderilir

!

| Askiya ¢ikartlir |
}

| Itirazlar degerlendirilir |
!

| Enciimen karar1 ile onanir I
}

I Tescil i¢in tapuya gﬁnderilir I

Sekil 4.7. Tiirkiye’de arazi ve arsa diizenlemesi (Imar Kanunu giincel 18. madde uygulama
yoneteligi, 2020)

4.4. Ulkemizde imar Uygulamalarinin Sorunlari

Her kisi ya da kurulus sahip oldugu tasinir ve tasinmaz mal varligi i¢in hakli gerekgelere
sahip olmalidir. Miilkiyete dayali islerde de temel ¢ikis noktasi adalet olmalidir. Toplumun

ortak ¢abalarindan dogan ayricalikli degerlere toplumun sahip olmas1 gerekir.

Konumuz arazi ve arsa diizenlemesi oldugunda topragin kentsel arsa haline gelis
asamasindaki sorunlarin irdelenmesi imar uygulamalarinin sorunlariin ortaya konmasini

saglayacaktir.

Topragin artiritlamaz bir kaynak olusu onun tekelci rantlara konu olmamasi gerektigi savini

acikca ortaya koymaktadir.
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Topragin kentsel arsaya doniisiimiinde ilk kural arazinin kentsel alana girmesidir. Ikinci
kosul alt yap1 ile donatilmasi, ticlincli kosul ise planlama ile arazinin kullanim seklinin

belirlenmesidir.

Belirlenen asamalarda miilk sahibinin hi¢bir katkis1 olmadigi halde arazinin degeri yiizlerce
misli artmistir. O halde artan deger kimin olacak, nasil ve ne sekilde kimler tarafindan

paylasilacaktir.

Topragin tarimsal yapidan kentsel arsaya doniisiim asamasinda gercek deger artisi nedir.
Bunun i¢in bilimsel ve objektif degerlendirmeler yapacak bilimsel kuruluslar olusturulmasi
gereklidir. Ulkemizde konusu arazi ve arsa degerlendirilmesi olan bilimsel kuruluslar

olusturulmamustir.

Arazi ve arsa dilizenlemesi nedeniyle arazi ve arsalarda artan degerin kamu kentsel

donanimlarda kullanilmak iizere miilk sahiplerinden alirken hakli ger¢eklere sahip olmalidir.

Kamu sunacagi hizmetler igin gerekli olan kentsel topraklara her kadastral miilkiin ortak ve

esit orandaki katkilariyla sahip olmalidir.

Ulkemizde Tarik ve Ebniye Nizamnamesinden (1864) bugiine kadarki tiim imar
kanunlarimizda ve halen yiiriirliikte olan 3194 sayili imar Kanununda uygulamalarma iliskin

maddeler hep alan esdegerliligi yontemine gore diizenlenmistir.

Diizenleme alanindaki tiim parsellerin alacagi ve diizenleme sonunda da es degerde deger
artis1 olacagl var sayilarak devamli % kac¢ oraninda alan kesintisi yapilacagi tizerinde

durulmustur.

Diizenleme ortaklik payr alinmasinin gerekgesi diizenleme dolayisiyla ile olusacak deger

artiglar1 olmasidir.

Yiiriirliikte olan Imar Kanununun 18. maddesine gore diizenleme alanindaki parsellerden
%45’lere varan kesinti yapilabilmesi i¢in parsellerin degerlerinin en az %81,8 (45/55)

oraninda artmasi gerekir.
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Farkl1 biiytikliik ve konumdaki kadastral miilkiyetlerin, plan kararlarina gore aldiklar farkli
kullanim tiirleri, bicimleri ve kentsel mekandaki farkli konumlarina gore objektif ve bilimsel
yontemlerle degerlerindeki artis orani belirlenmeden dogrudan dogruya %45'lik bir kesinti

onerilmesinin hicbir bilimsel dayanagi yoktur.

Bu temel yanliglik 1srarla bir asirdan fazla bir zamandir devam ettirilmektedir.

Tarimsal topragin, miilk sahibinin higbir katkis1 olmadan kentsel arsaya doniisiimiinde
meydana gelen deger farklilagsmasi bilimsel olarak uygulamaya esit oranlarda yansitilmayisi
arsa spekiilasyonuna neden olmaktadir. Bir yanda eksilen degerler nedeniyle miilk sahipleri
zarar goriirken, diger yandan yiizlerce misli deger artis1 tamamen arsa gelistiricilerinin elinde

kalmaktadir. Nimet ve kiilfetler hakca paylasilmamaktadir.

Kamu, uygulama nedeniyle degerlerinde farklilasmaya neden oldugu parsellerden deger
kayb1 olanlara tazminat 6demedigi gibi hizmetleri nedeniyle degerlerinde artisa neden

oldugu parsellere kamu igin gerekli alanlar nedeniyle bedel 6demek zorunda kalmaktadir.

Yiiriirliikteki imar Kanununa gére yapilan imar uygulamalarinda.

Kentsel alan icerisinde kamu hizmetlerine yer ayirabilmek i¢in hareket eden kentsel arsanin

fiziksel biitlinltigii garanti altinda degildir.

Kentsel arsanin kent i¢inde dolasimi esnasinda sahip olmasi gerektigi yap:r hakki (imar
hakki) belirlenmediginden farkli alanlarda farkli yapi haklarina sahip olabilmekte, bu
nedenle bazen planlanan alan geneline gore tagimasi gerekli yapi hakkinin altinda yap:

hakkina sahip alanlarda konumlanabilmektedir. Bunun tam tersi de miimkiindiir.

Kentsel arsanin fiziksel biitiinliigli yaninda yap1 hakk: da belirsizlikler tagimaktadir.

Kamu hizmetlerine yer ayirabilmek i¢in gerektiginde kiiciilen, yer degistiren, kentsel arsa
farkli degerdeki alanlarda da konumlanabildiginden bazen deger kaybi bazen de haksiz
kazan¢ dogmaktadir. Hicbir bireysel miilk kamusal kullaniglara ayrilacak alanlar nedeniyle
fiziksel olarak ortadan kalkmadan uygulama alanlarinda yiiz 6l¢iim kayiplar1 deger ve imar

hakki kayiplart miilklerin tiimiine esit oranda dagitilabilmelidir.
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20.02.2020 tarihli 7221 sayili yasa 12. maddesinin 5. paragrafinda deger artiginin tespiti ve
artan degerin paylasimi1 mevcut planl alanda 1000 m2’den kiigiik olmayan imar adalarinda
yapilacak plan degisikliklerini kapsayacak sekilde diizenlenmesi AAD diizenlemeleri,
DOP’un gerekgeleri ve planlamanin biitlinselligi ile ilgili yeni sorunlara neden olacaktir.
3194/18.maddesinin gegerli uygulama yonetmeliginin 4.maddesi ile ¢elisen yeni diizenleme
artan degerin Oncelikle sosyal donatilara ayrilmasi gerektigini goz ardi ederek dogrudan
nasil paylasilacagimi yasallagtirarak miilkiyet hakkina haksiz ve hukuksuz miidahalenin
oniinii agmistir. Plan degisikliklerinin en az bes dakikalik yiiriime mesafesi yarigapl alanda
(yaklasik 30 ha) yapilarak deger artis1 nedeniyle kamuya aktarilmasi gereken sosyal donati
alanlar1 ve acgik alanlarin dengeli dagilimi1 saglanarak bedel esdegerliligi yOntemine
gecilmesi saglanabilirdi. Boylece mevcut uygulama nedeniyle olusacak sorunlarin biiyiik bir

kism1 dnlenerek Idari Yargimin miilkiyet kaynakli dava dosya yiikii oldukea azaltilabilirdi.

4.4.1. 3194 sayili Imar Kanununun alan esdegerlilik yontemine dayali 18. maddesinin

uygulamasi ile ilgili idari Yargida goriilen uyusmazhklar

Idari Yargida goriilen yaklasik 5846 uyusmazlik konularina ait (kararlar i¢in Bkz. EK.1)
3194 sayili imar kanunu hakkindaki mahkeme kararlarina goz atilmis ve bu kararlardan 100
tane imar uygulamasi karar1 detayli incelenmistir. incelenen 100 tane 3194 sayili imar
kanunu 18. Madde uygulamasi hakkindaki Danistay kararlarindan tezle ilgili konu basliklar
altinda sunulmustur. Incelenen Danistay kararlarm konu dagilimina baktigimizda en gok
Danigtay’a intikal eden konular “Mevzuata Uygun Olmayan Imar Uygulamalar1”, <3194
Sayili imar Kanunu 18. Madde imar Uygulamalarinda Dava Agma” ve “3194 Sayili imar
Kanunu 18. Madde imar Uygulamalar1 Belediye Enciimeni Kararlar1” dir. Bu konular halkin
ya da kurumlarin en problem yasadigr magdur oldugu alanlardir. Asagidaki cizelge 4.2 ve

sekil 4.8°de incelen kararin siniflandirilmasindan dogan oranlar sunulmustur.
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Cizelge 4.2. incelenen Danistay kararlarinin baslica konu dagilimlar1 (Lexpera.com, 2018;
Danistay Baskanligi, 2017)

Karar
Incelenen Danistay kararlarinin konu basliklart Karar S
sayilar1 | oranlari
(%)
1 | Kapanan kadastral yollarla ilgili danistay kararlari 67 1
5 3194 sayili imar kanunu diizenleme ortaklik pay1 uygulamalariyla ilgili danistay 504 9
kararlar
Imar uygulamalarinda hisse ¢oziimii konusunda damstay kararlari 317
Mera vasfi olan alanlarda imar uygulamalar1 hakkinda danistay kararlari 108 2
3194 sayili imar kanunu 18. madde imar uygulamalarinda dava agma hakkinda
5 1067 18
danistay kararlart
Iptal edilen imar uygulamalarinda parsellerin ana parsele geri doniisiimii
6 46 1
hakkinda danistay kararlar
7 3194 sayili imar kanunu 18. madde uygulamalarinda tebligat islemleri hakkinda 35 1
danistay kararlari
3 Imar uygulamalarinda iist ve alt dlgekli planlarin uyumu hakkinda danistay 166 3
kararlar1
Imar uygulamalar1 diizenleme sonrasi parsel hakkinin bedele déniistiiriilmesi
9 92 2
hakkinda danistay kararlari
10 Kamuya tasinmaz kazandirilmak {izere parselasyon diizenlemeleri hakkinda 39 1
danistay kararlari
11 | imar uygulamalarinda tevhit ve ifraz hakkinda damistay kararlar 317 5
12 | Mevzuata uygun olmayan imar uygulamalari hakkinda danistay kararlari 1257 22
13 Imar plan1 olmayan yerde imar uygulamasi yapilamayacagi hakkinda danistay 119 )
kararlart
14 | Ayni yerden imar parseli verilmemesi hakkinda danistay kararlar 458 8
3194 sayili Imar Kanununun 18. madde uygulamas1 yapilmas: gereken yerlerde
15 . o . 1 0
2981/ek-1 e gore uygulama yapilamayacagina dair danigtay kararlari
Vatandas talebi ile yapilan imar uygulamalarinda masraflarin karsilanmasi
16 3 0
hakkinda danistay kararlari
Imar plani ile yeni bir diizenleme yapilmaksizin ikinci kez parselasyon yapilmasi
17 17 0
hakkinda danistay kararlari
3194 sayili imar kanunu 18. madde uygulamalarinda koruma bolge kararlarina
18 128 2
uyulmasi hakkinda danigtay kararlar
Parselasyon planlarini belediyelerin, il 6zel idarelerinin ve valiliklerin resen
19 L 95 2
yapma yetkisi hakkinda danistay kararlar
20 3194 sayili imar kanunu 18. madde imar uygulamalar1 belediye enclimeni 1010 17
kararlar1 hakkinda danistay kararlari
TOPLAM 5846
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Incelenen Damistay kararlarinin oransal dagilimi
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Sekil 4.8. Incelenen Danistay kararlarinin oransal dagilimi (Lexpera.com, 2018; Danistay

Baskanligi, 2017)
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5846 adet Danistay kararlarinin incelenmesi sonunda 3334 adet %570oraninda kararin usulde

yapilan hatalarla ilgili oldugu goriilmektedir.

Imar uygulamalarina yapilan itirazlarin reddinden sonra vatandaslarin hukuksal hak

arayislarindan baska ¢ikar yol yoktur.

Kararlarin 1067 adedi yani %18’lik biiyiik bir pay dava a¢ma ile ilgilidir. Yontemin hukuki
belirsizliklere sebep oldugu goriilmektedir. Bu durum mevcut alan esdegerligi yonteminin

biiyiik oranda ¢6zlimsiizliige neden oldugunu gostermeye fazlasiyla yeterlidir.

Incelenen kararlarm 1257 adedi yani %22’lik orani mevzuata uygun olmayan imar
uygulamalar1 ile ilgili olmasi1 18. Madde alan esdegerligi yoOnteminin yeterince
anlasilamadig1 gozlenmektedir. Farkli yogunluk, deger ve alan katmanlarindan olusan
kentsel alanin tek tip ¢Oziim Onerisi ile hukuki ve hakc¢a sonuglar {iretilemedigini

gostermektedir.

Kararlarin 1010 adedi %]17°lik dilimi ise enciimen kararlarinin tutarsizlik, olumsuzluk,
¢coziimstizliik gibi sonuglar dogurmasi, idari yapinin heniiz uygulama yontemine tam hakim
olmadigini, aym1 zamanda yontemin idari yapiyr c¢ozimsiizlige siiriikledigini

gostermektedir.

Diizenleme ortaklik payr (DOP) sosyal donati alanlarinin kamu eline gegmesi igin
diizenlemeye giren parsellerden alinan miktar konusunda da %9 oraninda 504 kararin olmasi

mevcut uygulama yonteminde hakgalik ilkesinin ¢aligmadiginin gostergesidir.

458 kararla ve %8’lik oranla diizenlemeye giren parseller, diizenlemeden sonra kendi
parsellerinin lizerinden veya yakinindan parsel verilmemesi ile ilgilidir. Yine bu durumda

yontem hakgalik ilkesinin ¢alismadigini gostermektedir.

317 adet karar ve %5’lik oranin hisse ¢oziimii ile ilgili olmas1 yontemin arazi sahiplerini bir
araya getirerek taslak bir ¢6ziim iizerinde anlagma imkan1 tanimadigini gostermektedir. Oysa

tiim gelismis iilkelerde bu yontem yillarca kullanilmaktadir.

Yine 317 karar ve %5’lik oranin ifraz ve tevhitle ilgili olmasi, idarelerin parsel bazinda

coziimlerle kente kazandirilmasi gereken sosyal donati alanlarmi almadiklarini, farkli
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miktarlarda sosyal donati kesintisi yaparak adaletsizlige ve esitsizlige neden olduklari

goriilmektedir.

Yarginin (Danistay ve idari mahkemeler) on binlerce karar almasi sorunlar1 ¢6zmemektedir.
Ciinkii uygulanan mevcut alan esdegerliligi yontemi siirekli sorun iiretmektedir. Eger
gercekten ¢Oziim lretmek istiyorsak sorunu kokiinden ¢6zmek igin imar uygulama

yontemini tamamen degistirmek gerekir.

Mevcut arazi ve arsa diizenleme sisteminin yasal sorunlarinin tespitinde incelenen Danistay

kararlarinin konu basliklar ve igerikleri asagidaki gibidir.

1) Kapanan kadastral yollarin nasil bir isleme tabi tutulacagi hakkinda Danistay kararlari

= Kapanan yollarin DOP’tan fazla olan kisimlar1 ancak belediye adina tahsis edilebilir. Eger
umumi hizmet alanlarindan idarenin elde ettigi tasinmaz fazla ise ancak o zaman Anayasa
Mahkemesi kararina yansiyan diger ihtimaller dogrultusunda kullanilabilecegi (yani 2644
sayili yasanin 21. maddesine gore belediye adina tescil edilir, gerekirse satabilir.) (6. Daire

E=2012/1904, K.2013/6299, T. 5.11.2013)

= Kamu alanlarina ayrilan yerler toplamindan kapanan yollar (kadastral yollar) gibi alanlarin
miktar1 diigiildiikten sonra kalan miktarin parselasyona giren parsel maliklerinden esit
olarak da alinmasi gerekir. 3194/18 ile 2981/10 maddesi uyarinca belediyelerin kapanan
yollar1 kendi adina parsel olusturmasi ve bdylece parselasyona giren tasinmazlardan daha
fazla diizenleme ortaklik payr alinmasinin miimkiin olmadig1 hakkinda (6. Daire E=

1998/6273, K. 1999/6359 )

= Diizenleme alanindaki kapanan kadastral yollarin diizenleme alaninin ihtiyaci olan umumi
hizmet alanlarinda kullanilmasi gerekirken bu alanlar karsilig1 belediye adina imar parseli

olusturulmasi1 hakkinda (6. Daire E=2008/12540 K.2010/9716 T.22.10.2010)

* Yol fazlasinin 3194/17 e gore islem yapilarak satilmasinda hukuka uyarliligin olmadig:

hakkinda (6. Daire E=1993/1333, K. 1994/1194 )

= 3194/17 maddesine goOre bedelsiz geri vermenin s6z konusu olmadigi hakkinda

(6. Daire E=1997/1847, K. 1998/760 )
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2) Diizenleme ortaklik payr (DOP) uygulamalari1 ve karsilasilan sorunlarla ilgili Danistay

kararlan

= Rizai terk (yola terk-kamuya terk) 16. md’ye gore yapilan islemler imar uygulamasi
degildir. Ikinci kez aymi parselden kesinti yapilmasimi engellemez. (Ancak daha once
yapilan kesintiler dikkate alinir, fark kadar kesinti yapilir.) (6. Daire E=2011/3813,
K.2012/447, T. 6.2.2012)

* DOP i¢in %40 varan oranda kesinti alinamamasi hukuka uygundur (%40 heniiz

yonetmelige girmemistir.) (6. Daire E=2008/5856, K.2010/3899, T. 16.4.2010 )
* DOP yaninda KOP alinacagi (6. Daire E=2008/5832, K.2010/3900, T. 16.4.2010)

» 18 uygulamas: ile ayn1 parselden ikinci kez DOP alinamaz (6. Daire E=2009/8585,
K.2010/167, T. 18.1.2010)

* DOP’ta olusturulmast gereken alanlardan maliklere tahsis yapilamaz (6. Daire

E=2006/2217, K.2008/2361, T. 16.4.2008)

» 18.maddeye gore bir parselden ikinci kez DOP alinamaz ancak diizeleme yapilabilir. Imar
plani ile yeni bir diizenleme yapilmasini gerektirecek bir neden ortaya koymaksizin yeni

bir imar uygulamasi yapilamaz. (6. Daire E=2006/991, K.2008/968, T. 15.2.2008)

2.1) DOP’tan karsilanabilen alanlar ve karsilanamayan alanlarla ilgili problemler ve

Danistay kararlar

= Rekreasyon alanlart DOP’tan karsilanamaz (Lokanta, kafe, gazino yapilabildigi icin). (6.
Daire E=2004/8126, K.2007/841, T. 13.2.2007)

= Semt spor sahalart DOP’tan, bolgesel spor alanlar1 KOP’tan karsilanacagi hakkinda (6.
Daire E=2002/6584, K.2004/2274, T. 14.4.2004)

= Diizenlemeye giren okul alanindan DOP kesilemeyecegi hakkinda (6. Daire E=2001/2999,
K.2003/1045, T. 19.2.2003)

= DOP’tan karsilanmas1 gereken karakol alanindan yer tahsis edilmesine iligkin mevzuatta

uyarlilik goriilmedigi hakkinda (6. Daire E= 1998/795, K. 1999/1545 )
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= Pazar yeri de 3194 sayili kanunun 18. maddesine gore umumi hizmetlere ayrilan yerlerden
oldugu ve pazar yerinin DOP’tan karsilanabilecegi hakkinda (6. Daire E=1995/1737,
K.1995/4591 )

Uzerinde yapilasma hakki olan alanda agaclandirilacak alan ve DOP uygulamasi.

» imar planinda belli kosullarda yapilasma olanag1 getirilmek suretiyle agaclandirilacak alan
olarak belirlenen tasinmazin, diizenleme ortaklik payina ya da yonetmeligin anilan 12.

Maddesi kapsaminda degerlendirilmemesi hakkinda (6. Daire E=1995/87, K. 1995/4542 )

Uzerinde yap1 olmayan alanda agaclandirilacak alan ve DOP uygulamasi.

» Agaclandirilacak alanlarin DOP’tan karsilanmasi gerektigi hakkinda (Danistay Idari Dava
Daireleri Kurulu E=2004/244, K. 2007/2331 )

» Mezarlik (agaglandirilacak alan) DOP’tan karsilanmasi kakinda (Danistay idari Dava
Daireleri Kurulu E=2014/63, K. 2016/1023 )

2.2) DOP uygulamasi ve korunmasi gereken yapilarla ilgili problemler ve Danistay kararlari

= Uygulama sirasinda korunmasinda sakinca olmayan yapilar bir imar parseli i¢inde
birakilabilir. DOP i¢in bahgesinden, bos yerinden yer alinabilir (6. Daire E=1999/1445,
K.2000/91, T. 17.1.2000).

= Hibe adiyla yesil alan i¢in yapilan terkin kamu alani i¢in yapilan bedelsiz terkten ayri
diisiiniilemez ve bu miktarin DOP’tan diisiilmesi gerekir (6. Daire E=2003/493,
K.2004/3850, T. 16.6.2004).

= Kadastro ve imar parselleri tizerinde bulunan binanin korunmas1 gerektigi takdirde bina

diizenleme sirasinda imar parseli i¢inde birakilabilir (6. Daire E=1998/7510, K.2000/88).
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2.3) DOP oranu ile ilgili problemler ve Danistay kararlari

= DOP oraninin %35-%40 olarak sabit olmadigr %35 , %40’a kadar bolgedeki kamu
ihtiyaclarimi  karsilayacak miktar kadar oldugu hakkinda (6. Daire E=1990/5,
K.1991/2101)

= Diizenleme alaninda kamu alanlarinin %40°tan fazla ¢gikmasi durumunda 6nce fazla kisim
(kamulagtirilarak) belirlenip sonra DOP’un hesap edilecegi hakkinda (6. Daire
E=1993/3088, K.1994/2443)

* Yola terk bulunan parselden farki kadar DOP alinmasi gerektigi hakkinda (6. Daire
E=1996/1478, K.1997/1367)

= Daha once yapilan rizai terkle diizenleme sirasinda dikkate alinarak %35’e (gliniimiizde

%45’a) tamamlanmas1 islemi hakkinda (Damistay Idari Dava Daireleri Kurulu E=

2005/3220, K. 2009/35)

= Diizenlemeye giren tlim taginmazlardan esit oranda DOP alinmas1 gerektigi hakkinda (6.

Daire E=2011/7373, K.2013/956, T. 18.02.2013)

= Diizenleme ortaklik payinin farkli oranlarda alinmasi hakkinda (6. Daire E= 1998/2317,
K. 1998/5615)

= DPO’un %35’e kadar olmas1 hususunda (6. Daire E= 1988/2044, K. 1988/1481 )

2.4) DOP’un esit alinmamasi problemleri ve Danistay kararlari

= DOP herkesten esit alinmadiginda 3194/18 diizenlemesinde hukuka uyarlik bulunmadigi
hakkinda (6. Daire E=2010/10067, K.2014/733 T. 5.2.2014)

= Diizenleme ortaklik paymin esit oranda alimmmasi gerektigi hakkinda (6. Daire E=

1997/6950, K. 1998/5903)

3) Imar uygulamalarinda hisse ¢dziimii konusu hakkinda Danistay kararlar:

= 18. maddeye gore hisseli miilkiyetin hissesiz ferdi miilkiyete doniistiiriilemeyecegi

hususunda (re’sen) (6. Daire E=2008/9022, K.2010/6191, T. 15.6.2010)
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= Hisselerin ferdilestirilmesi 18. maddeye gore yapilamayacagi, 1slah imar plan1 olmayan

yerde 2981/Ek-1 uygulanamayacagi hakkinda (6. Daire E= 1998/1233, K. 1999/1112)

= Kadastral parselin kiigiik bir boliimiine fabrika insa eden davaciya bu parsele komsu olan
parsellerden pay verilmesinin mevzuata aykir1 olmadig1 hakkinda (6. Daire E=1998/4543,
K.1999/4156)

= Parselasyon planinin yapildig: siirecte ilgili tasinmazlarin miisterek miilkiyette bulundugu
halde parselasyon islemi sonucunda miisterek olarak miilkiyetin tahsisi yapilmadigi

hakkinda (6. Daire E=1998/2193, K. 1998/5507)

4) Mera vasfi olan alanlarda uygulama ile karsilagilan problemler hakkinda Danistay

kararlar

= Meralarin mera vasfi degismeden uygulama icine alinamayacagi (6. Daire E=2006/1662,

K.2008/2479, T. 22.4.2008)

= Mera vasfinin kaybedilmesi hakkinda (6. Daire E=2006/5630, K. 2008/423)
5) Uygulamada dava agma ile ilgili sorunlar hakkinda Danistay kararlari

= 18. madde uygulamasina ancak ilgili mal sahiplerinin dava agabilecegi hakkinda (6. Daire

E=2005/1982, K.2007/5267, T. 28.9.2007)
= Dava agma siiresi hakkinda (6. Daire E= 1993/54, K. 1993/5183)

* Imar uygulamalar1 sonucu ugradifi magduriyetin giderilmesi igin gerekli islemlerin
yapilmasina iliskin 2577 sayili kanunun 10. maddesi kapsaminda yaptiklar1 bagvuru ve
ilgililerce miilkiyet hakkima dayali olarak her zaman islem tesisi talebiyle
basvurulabilecegi acik oldugu hakkinda (Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu E=
2014/806, K. 2015/3509)

= Arazi ve arsa dlizenleme uygulamasinin iptalini istemek i¢in usule aykir1 olarak verilen
dilekcenin red karari1 almasi ve davanin siiresi i¢inde yenilenmediginden siire asimi

nedeniyle reddine karal verilmesi hakkinda (6. Daire E= 2013/3385, K. 2013/7004)


http://www.emsalyargi.com/danistay.php?tpage=b26e91c5ae43cf2c&page=211689e36e0aff4f&karar=0c29930be83b6fb3&daire=6d209c401b3c760d&search=3194+imar+kanunu+18.+madde
http://www.emsalyargi.com/danistay.php?tpage=b26e91c5ae43cf2c&page=211689e36e0aff4f&karar=0c29930be83b6fb3&daire=6d209c401b3c760d&search=3194+imar+kanunu+18.+madde
http://www.emsalyargi.com/danistay.php?tpage=b26e91c5ae43cf2c&page=211689e36e0aff4f&karar=0c29930be83b6fb3&daire=6d209c401b3c760d&search=3194+imar+kanunu+18.+madde
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= Defterdarlarin hazine adina dava agmada yetkili oldugu hakkinda (6. Daire E=2003/5731,
K. 2005/1938)

= Revizyon plan uyarinca yapilan parselasyonla kendisine herhangi bir imar parseli
verilmesi miimkiin olmayan, uyusmazlik konusu taginmazla, iizerinde ruhsatsiz olarak
yapilan yap1 diginda herhangi bir miilkiyet iliskisi veya bagi, af yasasindan dogan bir hakki
da bulunmayan davacinin dava konusu islemlerle hukukun korunmasi gerekli menfaat
iliskisi olmadigindan dava agma ehliyeti bulunmadig1 hakkinda (6. Daire E= 1997/6901,
K. 1998/6773)

= Dava konusu islemde yasal ve giincel menfaat iligkisinin bulunmamasi nedeniyle 3194/18

uygulamasina dava agamayacagi hakkinda (6. Daire E=2010/10709, K. 2011/2200 )

* Imar planlar1 kamu yararmi ilgilendiren genel nitelikte diizenleyici islemler oldugundan
semt sakini (komsuluk) sifatiyla menfaatinin ihlal edildiginden bahisle dava hakki olan
davacinin ayni1 sifatla subjektif nitelikteki parselasyon islemi i¢in kisisel menfaatinin ihlal
edildiginden bahisle dava agma hakki oldugunu kabul etmenin hukuka uygun bulunmadig:

hakkinda (6. Daire E= 1998/4164, K. 1999/4196)

= Hukukun korunmas: gerekli menfaat iliskisi olmadigindan dava agma ehliyeti bulunmadigi

hakkinda (6. Daire E=1997/6901, K. 1998/6773)

» Dava agma siiresinin gegmesi hakkinda (Idare Daireleri Genel Kurulu E= 2000/573, K.
2000/966)

6) Iptal edilen imar uygulamalarinda k&k parsellere doniisiimle ilgili Damigtay kararlari

= Mahkemece iptal edilen imar uygulamalarinda parseller kok parsele doniismeden yeni bir

uygulama yapilamayacagi hakkinda (6. Daire E=2004/1082, K.2006/953, T. 8.3.2006)

» [ptal edilen 18 uygulamasinin kadastral parsele doniis yaptiktan sonra yeniden uygulama

yapilabilinecegi hakkinda (3. Daire E= 2002/2368, K. 2003/5127)

7) 18. madde uygulamasi davalarinda tebligat kanununa gore adrese teblig edilmesi

hakkinda Danistay kararlar
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* 18. madde uygulamasina ait davalarda 7201 sayili tebligat kanununa gore teblig

edilmesinin gerektigi hakkinda (6. Daire E=2009/355, K. 2011/1371)

* {lanen tebligat duyurulmasindan &nce davacilarm adreslerine tebligat yapilmadigi,

davacilarin islemden haberdar olmadig1 hakkinda (6. Daire E= 1997/4802, K. 1998/4766)

8) Ust ve alt 6lgekli planlari uyumu hakkinda Danistay kararlari

= 1/25000 ve 1/5000 iist 6l¢ek planlar iptal edilmesine ragmen 1/1000 6lgekli imar plani ve
bu plan lizerinden yapilan uygulamalar idarece ya da yargi karariyla iptal edilmedigi siirece
kendiliginden hukuki gecerliligini yitirdigi ve yiiriirliikten kalktigindan s6z edilemeyecegi
hakkinda (6. Daire E=2002/4423, K.2003/2093)

= Parselasyon isleminin dayanagi 1/1000 o6l¢ekli uygulama imar plani dava konusu
edilmediginden, dava konusu parselasyon isleminin anilan yasa ve yonetmelik hiikiimleri
ile 1/1000 plana ve parselasyon ilkelerine uygun yapilip yapilmadiginin incelenmesi

hakkinda (6. Daire E=2003/1709, K. 2004/26)

= 1/5000 ve 1/1000 planlarin uyumunun saglanmasi hakkinda (6. Daire E= 2003/2013 , K.
2003/5112)

9) Diizenleme sonrasi parsel hakkinin bedele doniistiiriilmesi hakkinda Danistay kararlar

= Diizenleme sonucu olusturulan parselin imara uygun olmayan kiigiik bir parsel oldugu, hak
etmis oldugu yerin biiyiik kisminin bedele doniistiirme ile magduriyeti hakkinda (6. Daire
E=2010/8578, K.2014/1393, T. 27.02.2014)

= Diizenlemeye giren parselin diizenlemeden sonra tahsis edildigi parselden degeri yliksek
ise yani deger fazlasi varsa bu durum iptal gerekcesi olmasi hakkinda (6. Daire

E=1998/6414, K.2000/106, T. 17.1.2000)

= Davacinin miistakil imar parseli tahsis edilebilecek biiyiikliikteki hissesinin bedele

doniistiiriilmesinin yerinde olmadigi hakkinda (6. Daire E= 1996/5651, K. 1997/5364)

10) Kamuya tasinmaz kazandirilmak {izere parselasyon diizenlemeleri hakkindaki Danistay

kararlari


http://www.emsalyargi.com/danistay.php?tpage=b26e91c5ae43cf2c&page=211689e36e0aff4f&karar=09e7678cfc51f0d9&daire=6d209c401b3c760d&search=3194+imar+kanunu+18.+madde
http://www.emsalyargi.com/danistay.php?tpage=b26e91c5ae43cf2c&page=211689e36e0aff4f&karar=09e7678cfc51f0d9&daire=6d209c401b3c760d&search=3194+imar+kanunu+18.+madde
http://www.emsalyargi.com/danistay.php?tpage=b26e91c5ae43cf2c&page=211689e36e0aff4f&karar=09e7678cfc51f0d9&daire=6d209c401b3c760d&search=3194+imar+kanunu+18.+madde
http://www.emsalyargi.com/danistay.php?tpage=b26e91c5ae43cf2c&page=211689e36e0aff4f&karar=5b5a26afa7235ace&daire=6d209c401b3c760d&search=3194+imar+kanunu+18.+madde
http://www.emsalyargi.com/danistay.php?tpage=b26e91c5ae43cf2c&page=211689e36e0aff4f&karar=5b5a26afa7235ace&daire=6d209c401b3c760d&search=3194+imar+kanunu+18.+madde
http://www.emsalyargi.com/danistay.php?tpage=b26e91c5ae43cf2c&page=211689e36e0aff4f&karar=5b5a26afa7235ace&daire=6d209c401b3c760d&search=3194+imar+kanunu+18.+madde
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= Dava konusu imar uygulamasinin mevzuat kapsamina uygun yapildigr (DOP hesabina,
diizenleme simir1 gegirilmesi Olgiitlerine, 6001 sayili Karayollar1 Genel Miudiirligiiniin
Teskilat ve Gorevleri Kanunu kapsaminda imar uygulamalarinda DOP kapsaminda
kamuya kazandirilacak yol oOlgiitlerine, parselleme ilkelerine ve kamu yararma uygun

oldugu) hakkinda (6. daire E=2014/8070, K.2016/229, T. 27.01.2016)

» Kamuya tasinmaz kazandirilmak {izere parselasyon yapilamayacagi hakkinda (6. Daire E=

1997/384, K. 1998/438)

11) Tevhit ve ifrazla ilgili karsilagilan sorunlar hakkinda Danistay kararlar

» {fraz ve tevhit isleminin yapilabilmesi icin tiim hissedarlarin izin vermesi gerektigi

hakkinda (6. Daire E= 1995/10, K. 1995/1984)

= 2981 sayili kanuna gore ifraz yapilamayacagi, ifrazin diger paydaslarin izni ile 3194 sayili

kanuna gore yapilabilecegi hakkinda (6. Daire E= 1997/5447, K. 1998/4661)

= Hisseli arazi ve arsalarda tasinmaz sahiplerinin tamaminin muafakati olmaksizin tevhit ve

ifraz yapilamayacagi hakkinda (6. Daire E=2001/6965, K.2001/196)

12) Mevzuata uygun olmayan imar uygulamalar1 hakkinda Danistay kararlari

= Mevzuata uygun olmayan parselasyon isleminin reddedilmesinde yasaya aykiriligin s6z

konusu olmadig1 hakkinda (6. Daire E=1992/1205, K.1993/826)

= Dagitim cetvellerinin hatali bilgiler igcermesi nedeniyle kararin bozulmasi hakkinda (6.

Daire K= 1997/5781, K. 1998/6711)

* imar uygulamasinda hukuka aykirilik bulunmasi hakkinda (6. Daire E= 1996/2577, K.
1997/828)

* 3194/18. madde uygulamasinin mevzuata uygun olmadig hakkinda (idare Dava Daireleri

Genel Kurulu E= 1996/755, K. 1998/160)

= Taginmaz sahiplerinin tamaminin muvafakati olmaksizin 3194/18. maddesi uygulandigina
bahisle re’sen gerceklestirilmesinde mevzuata uyarhilik bulunmadigi hakkinda

(6. Daire E=2005/6177, K. 2006/598)
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» Eksik Inceleme (Imar plam ve 18 uygulamasi) hakkinda ( 6. Daire E= 1993/2579, K.
1993/5120)

* Imar planinda umumi hizmete ayrilms iki ayr1 parseldeki paylarin birlestirilmemesi i¢in
tahsis edilen parselasyon isleminde mevzuata aykirilik olmadigi hakkinda (6. Daire E=

1996/6035, K. 1997/5336)

» {dari mahkemenin imar plani degisikliginin iptali istemiyle acilmis olan davay sehircilik
ilkeleri, planlama esaslar1 ve kamu yararina uygun olup olmadig1 yoniinde incelenmesi
gerekirken, 3194 sayili Imar Yasasinin 18. maddesi ile ilgili yonetmelik hiikiimlerine gore
incelenerek karar verilmesinde mevzuata uyarlilik goriilmedigi hakkinda (6. Daire E=

1997/32, K. 1998/442)

= 3194/18. maddesi uyarinca imar plani, plan notlar1 ve plan hiikiimlerine aykir1 yapilan

parselasyon islemi hakkinda (6. Daire E= 1998/2000, K. 1999/4906)

13) Uygulama imar plan1 olmayan yerlerde imar uygulamasi yapilamayacagi hakkinda

Danistay kararlari

= 1/1000 uygulama imar plani yapilmadan imar uygulamasi yapilamayacagi hakkinda (6.

Daire E=2012/915, K. 2013/8099)

= Uygulama imar plani1 olmayan yerde 18. madde uygulamasi yapilmasi hakkinda ( 6. Daire

E=1997/5436, K. 1998/6285)

= Kadastral parsellerin imar uygulamasina tabi tutulamayacagi hakkinda (6. Daire E=

2006/325 , K. 2008/48)

14) Ayn1 yerden imar parseli verilmemesi hakkinda Danistay kararlari

= Ayni yerden imar parselinin verilememesi hakkinda (6. Daire E=1992/1325, K.1993/832)

= Davaci paymnmin, kadastral parselinin bulundugu yerde olusturulan imar parselinde
degerlendirilmesi gerekirken, hukuki ve teknik zorunluluk bulunmadigi halde kendisine
baska bir adada olusturulan parselden pay verilmesinin hukuka aykirilig1 hakkinda (6.
Daire E=1997/810, K.1998/460 )
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= Dava konusu parselasyon islemiyle davacinin hissesi oraninda miistakil parsel olugturmak
miimkiin olmasa bile kadastral parselin bulundugu yerden hisse verilmesi gerekir. Zorunlu
olmadig1 halde iizerinde yap1 bulunan bir parsele hisse verilmesinde hukuka uyarlilik

bulunmadig1 hakkinda (6. Daire E=1998/426, K. 1999/479)

= Kiy1 kenarmin ilk bolimiinde yer alan parselin uygulamada teknik zorluklar nedeniyle
kiyidan uzak parsellere verilmesi (4. Daire E=2002/2922, K.2003/5324 ) (Karar
hakkaniyete aykir1)

15) 3194/18 wuygulamasi yapilmasi gereken yerlerde 2981/Ek-1’e gore uygulama

yapilamayacagina dair Danistay kararlari

= ... parsel sayil tasinmazlar kapsayacak sekilde imar Kanununun 18.maddesi ile 2981
sayitli Kanun'un 10/c maddesi ve 3290 sayili Kanun'un ek-1 maddesi uyarinca imar

uygulamasi yapilmasina hakkinda (6. Daire E=2010/1810, K. 2014/323, T. 23.01.2014)

= Islah imar plani sinirlart icinde olmayan alanda hisselerin ferdilestirilmesi amaci ile 2981
sayil1 yasanin Ek-1 maddesinin uygulanmasinin mevzuata aykiriligi hakkinda (6. daire

E=1998/1233, K.1999/1112)

16) Vatandas talebi ile yapilan uygulamalardan imar uygulama masraflar1 nasil

karsilanacagi hakkinda Danistay kararlar

= 3194/18. madde ile ilgili yonetmeligin 13. maddesine gore imar planinin ve 5 yillik imar
uygulama programina dahil olmak kaydiyla vatandas talebi ile yapilan uygulamalarda imar
uygulama masraflar1 mal sahiplerince karsilanacagi hakkinda (6. daire E=1993/4620,
K.1994/2899)

= Mal sahiplerinin kendileri disinda belediye tarafindan yapilan 18. madde uygulamasi i¢in
tapu tahsis harci alinmasinda hukuka uyarlilik olmadig: hakkinda (9. Daire E= 1999/670,
K. 2000/39)

» Parsel maliklerinin tiim masrafar1 kendileri tarafindan karsilanmak iizere 3194 sayili imar
Kanununun 18. maddesi ile 2981 sayili kanunun Ek-1 maddesine gore ada diizenlemesi

yaptirmak istemeleri hakkinda (6. Daire E=2015/1184, K. 2016/3898, T. 08.06.2017)
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17) Imar plan ile yeni bir diizenleme yapilmasini gerektirecek bir neden olmaksizin ikinci
kez parselasyon yapilmasinda imar hukukuna uyarlilik bulunmadig: hakkinda (6. Daire

E=1999/1215, K. 2000/1847)

18) 18. madde uygulamalarinda Koruma Boélge Kararlarina uyma zorunlulugu hakkinda
(6. Daire E=2008/8349, K.2010/6342, T. 16.6.2010)

19) Parselasyon planlarini belediyelerin, il 6zel idareleri ve valiliklerin re’sen yapma yetkisi

(6. Daire E=2011/3367, K.2012/3902, T. 28.6.2012)

20) 3194 sayili yasanin 18. Maddesi uyarinca diizenleme yapilmasina iliskin hatanin
diizeltilmesi yoniinde belediye enciimenin karar alabilmesi hakkinda (6. Daire E=

1993/3010, K. 1994/2444)

21) Diger 18. madde uygulamalarin usule iliskin Danistay kararlar

» Uygulama sonucu kendine ait taginmaza insa ettigi yapiin baska parselde kalmasi
durumunda, yap1 bedeli 6denmedikge isgalci sayilamayacagi hakkinda

10. Daire E=2009/374, K.2013/8792, T. 09.12.2013

» Parselasyon islemi tapu kayitlar lizerinden yapilacagindan tapu kayitlarindaki alan ile
parsel smirlarina gore hesaplanan alan arasindaki fark nedeniyle imar uygulamasinin
iptalinde hukuka aykirilik bulunmamaistir. Tapu senedi ile kadastro yiizélglimleri arasinda
fark olmasi durumunda, yeniden kontrol yapilarak (kadastro) farkin kabul edilebilir
degerlere getirilmesi gerektigi hakkinda

6. Daire E=2005/1684, K.2007/3246

» 3194 sayili yasanin 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyon sinirlarinin, dayanagi olan
imar plani siirlar1 ile mutlaka ¢akismasi zorunlu olmayip imar planlarinin parga parca
imar diizenlemesine tabi tutulmasinin miimkiin oldugu hakkinda
6. Daire E=1994/712, K.1994/3393

» Dava konusu nazim imar planina yetkili belediyenin parselasyon isleminin sonuglarini
yaratacak nitelikte plan notu 6nerilmesinin hukuka aykiriligir hakkinda
6. Daire E=2003/1960, K. 2004/5303

» Dava konusu nazim imar plani ve plan notlarinin ilge belediyesince yapilan parselasyon

islemi sonucu olusan parsellerdeki belediye hissesinin buradan ¢ikarilmasi amaglanarak
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belediyesine ait parselasyon yetkisi plan degisikligi ad1 altinda getirilen plan notlartyla
biiyliksehir belediyesince kullanilamayacagi hakkinda
6. Daire E= 1999/2255, K. 2000/3230

» 2B niteligindeki arazilerin planlanmasi ve imar uygulamasina tabi tutulmasina iliskin 6zel
bir prosediir belirlenmis olup, bu hususun bakilan davada belirlenme olanaginin olmadigi

hakkinda

6. Daire E=2009/13281, K. 2012/6251

» Hazine adina imar parseli tahsisinde hukuka aykiriligin olmadigi hakkinda

6. Daire E=2013/729, K. 2013/5306

> Imar planlari ile kullanis bigimi degistirilerek imar parseli haline getirilen tasinmazlarin
devir alinan idareye iadesi gerektiginden, bedelsiz olarak belediyeye yol olarak terk
edilen alanin imar parseli haline getirilmesiyle devreden idareye iadesi gerektigi hakkinda

6. Daire E= 1997/3703, K. 1998/2935

» 3194/18’e gore parselasyon islemi yapilmasi Onerisi, yetkili organca tesis edilmis bir
parselasyon islemi olmadigindan davanin reddi hakkinda

6. Daire E= 1996/789, K. 1997/385

» Kamulagtirilan yerlerin tapuda davaci idare adina kayitli olmamasmin bu sekilde
parselasyon yapilmasina gerekc¢e olusturamayacagi hakkinda

6. Daire E=1998/3692, K. 1999/4794

» Parselin net yliz6l¢limii ve malikleri belli olmadan 3194/18 gore uygulama alinmayacagi
hakkinda
6. Daire E= 2005/28, K. 2007/1673

» 3194/18. maddesine gore diizenlemeye giren parsellerin tamaminin enciimen kararinda
tek tek yazilmasi gerektigi hakkinda
6. Daire E=2002/5617, K. 2004/1412

» 3194/18 uygulamasi sonucu olusan imar parsellerin onay1 ve ilan edilmesi ile ilgili
09.04.1998 giin ve 1197 sayili kararin1 belediye meclisin iptal etmesinde hukuka
uygunluk bulunmadig1 hakkinda
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1. Daire E= 1998/549, K. 1998/569

» Parselinin tamami park olan davacilarin miilkiyet hakkinin belirsiz siire ile kisitlandigy,
bu kisithiligin kaldirilmasi i¢in davali idare tarafindan tasinmazin kamulastirilmasi ya da
baska bir tasinmaz ile takas edilmesi veya daha sonra bolgede yapilacak yeni bir
parselasyon islemine dahil edilmesi gerektigine dair kararin hukuka aykiri olmadig
hakkinda
6. Daire E=2010/7377, K. 2014/1261

Imar uygulamalar1 toplumsal gereksinimlere ortak, adil ve esit oranda katkinin yapilmasiyla
kisilere toplumsal birlikteligin gerekliligini benimsetmek yerine haksiz ve adil olmayan

uygulamalarla toplumsal giivensizlige neden olmaktadir.

Incelenen 3194 sayili Imar Kanununun alan esdegerlilik yontemine dayali 18. maddesinin
uygulamasi ile ilgili Danistay’a intikal eden uyusmazliklarin konu dagiliminda; diger 18.
madde uygulamalarin usule iliskin konular (%14), uygulamada dava agma ile ilgili sorunlar
hakkindaki konular (%9), DOP’tan karsilanabilen alanlar ve karsilanamayan alanlarla ilgili
problemler (%8), mevzuata uygun olmayan imar uygulamalar1 hakkinda konular (%8),

DOP oran ile ilgili problemler (%7) en fazla paya sahip olan konulardir (Sekil 4.9).
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= 1)  Kapanan kadastral yollarm nasil bir isleme tabi tutulacagi hakkinda Danistay kararlari (%5)

=2) Diizenleme ortaklik pay1 (DOP) uygulamalari ve karsilasilan sorunlarla ilgili Danistay kararlari (%)

=2.1) DOP’tan karsilanabilen alanlar ve karsilanamayan alanlarla ilgili problemler ve Danistay

. 12<j412r§1r1ar1 l(0/]0)8())P uygulamasi ve korunmasi gereken yapilarla ilgili problemler ve Danistay kararlari (%3)

=2.3) DOP orant ile ilgili problemler ve Danistay kararlar: (%7)

=2.4) DOP’un esit alinmamasi problemleri ve Danistay kararlart  [(%2)

*3)  Imar uygulamalarinda hisse ¢dziimii konusu hakkinda Danistay kararlart (%4)

»4)  Mera vasfi olan alanlarda uygulama ile karsilagilan problemler hakkinda Danistay kararlari (%2)

=5)  Uygulamada dava agma ile ilgili sorunlar hakkinda Damistay kararlari |(%9)

= 6) Iptal edilen imar uygulamalarinda kok parsellere doniisiimle ilgili Danistay kararlari (%2)

=7) 18. madde uygulamasi davalarinda tebligat kanununa gore adrese teblig edilmesi hakkinda Danistay
kararlart (%2) )

= 8)  Ustve alt 6lgekli planlarin uyumu hakkinda Danistay kararlari

= 9)  Diizenleme sonrasi bedel esitligi hakkinda Danistay kararlari 63)

= 10) Kamuya tasinmaz kazandirilmak {izere parselasyon diizenlemel@fﬂakkmdaki Danistay kararlari (%2)
11) Tevhit ve ifrazla ilgili karsilasilan sorunlar hakkinda Danistay kararlar1  (%3)

» 12) Mevzuata uygun olmayan imar uygulamalari hakkinda Danistay kararlar1 (%8)

= 13) Uygulama imar plani olmayan yerlerde imar uygulamasi yapilamayacagi hakkinda Danistay kararlart jo;3
14) Aymi yerden imar parseli verilmemesi hakkinda Danistay kararlari (%4)

= 15) 3194/18 uygulamasi yapilmasi gereken yerlerde 2981/Ek-1’e gore uygulama yapilamayacagina dair

Dam%tay kararlar1 (%3) )
* 16) Vatandas talebi ile yapilan uygulamalardan imar uygulama masraflart nasil karsilanacagi hakkinda

Danigtay kararlari (%2) . . o
= 17) Imar plant ile yeni bir diizenleme yapilmasini gerektirecek bir neden olmaksizin ikinci kez parselasyon

¥a 1lmasinda imar hukukuna uyarlilik bulunmadig1 hakkinda [(%1

. 853 18. madde uygulamalarida Koruma Bélge Kararlarina uyma zorunlulugu hakkinda |(%1)

* 19) Parselasyon planlarini belediyelerin, il 6zel idareleri ve valiliklerin re’sen yapma yetkisi

= 20) 3194 sayili yasasinin 18. Maddesi uyarinca diizenleme yapilmasina iligkin hatanin diizeltilmesi

¥6niinde belediye enciimenin karar alabilmesi hakkinda (%l)
= 21) Diger 18. madde uygulamalarin usule iliskin Danistay kararlar1 (%1)

1% 1% 1%

N .

=

e

Sekil 4.9. 3194 sayili imar Kanununun alan esdegerlilik yontemine dayali 18. maddesinin
uygulamasi ile ilgili Danistay’a intikal eden uyusmazliklarin konu dagilimi

1%
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Incelenen Danistay kararlarinda (3194 sayili Imar Kanununun alan esdegerlilik yontemine
dayali 18. maddesinin uygulamasi ile ilgili Danistay’a intikal eden uyusmazliklar) iller
bazinda dagiliminda Istanbul (%16), Izmir (%11%), Ankara (%8), Antalya (%10) biiyiik
paylara sahip olan illerdir (Sekil 4.10).

1%2% 1%1%1% 5%

5% 5%

1%

16%

1%
5%

1% 6% 3%

B Corum(%1) M Kayseri(%5) M Sivas (%5) B Mugla(%1) ™ istanbul (%16)

m Denizli 1) mSamsun (%5) mizmir (%11) @ Malatya(%3) m Bursa (%6)

M Elazig (%1) ™ Antalya(%10) ™ Manisa (%5) ™ Adana(%5) Ankara (%8)

m Edirne (%2) Erzurum(%3) = Trabzon (%2) = Sakarya(%5) = Konya(%1)
Aydin (%2) Diyarbakir(%1)" Kocaeli (%1)

Sekil 4.10. 3194 sayili Imar Kanununun alan esdegerlilik ydntemine dayali 18. maddesinin
uygulamasi ile ilgili Danistay’a intikal eden uyusmazliklarin iller bazinda
dagilimi

Antalya ilinde Damistay’a intikal eden 3194 sayili Imar Kanununun alan esdegerlilik
yontemine dayali 18. maddesinin uygulamasindaki uyusmazliklar. DOP oran ile ilgili
problemler ve Danistay kararlar1 (%11), uygulamada dava agma ile ilgili sorunlar hakkinda
Danistay kararlar1 (%34), iptal edilen imar uygulamalarinda kok parsellere dontisiimle ilgili
Danistay kararlar1 (%22), mevzuata uygun olmayan imar uygulamalar1 hakkinda Danistay
kararlar1 (%22), 2B niteligindeki arazilerin planlanmasi ve imar uygulamasina tabi
tutulmasina iligkin 6zel bir prosediir belirlenmis olup, bu hususun bakilan davada belirlenme

olanaginin olmadig1 hakkinda (%11) dir (sekil 4.11).
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21) 2B
niteligindeki
arazilerin
planlanmasi ve 2.3) DOP oram
imar uygulamasina ile ilgili
tabi tutulmasina problemler ve
iliskin O i Danistay kararlar1
111$;gs(;3?ilrblr Sy 5)  Uygulamada

dava agma ile ilgili
sorunlar hakkinda
Danigtay kararlari
34%

belirlenmis olu

12) Mevzuata
uygun olmayan
imar uygulamalari
hakkinda Danistay
kararlart
22%

6) Iptal edilen
imar
uygulamalarinda
kok parsellere
doniistimle ilgili
Danigtay kararlari
22%

Sekil 4.11. Antalya ilinde 3194 sayili Imar Kanununun alan esdegerlilik yontemine dayali
18. maddesinin uygulamas: ile ilgili Danistay’a intikal eden uyusmazliklarin
dagilimi

Sonug olarak alan esdegerliligi yontemi uygulamada siirekli sorun iirettigi i¢in yargiya her

giin onlarca uyusmazlik yoniinde dava agilmaktadir.

DOP (diizenleme ortaklik pay1) ile olan sorunlar incelenen 100 karara gore %27’°lik biiyiik
bir pay1 teskil etmektedir. Bu kadar biiyiik oranda DOP’tan sikayet¢i olunmasi ve %4
oraninda ayni yerden parsel verilmemesinde DOP’la birlikte diislinerek yapilan

diizenlemelerde sistemin hakgalik ilkesine uygun sonuglar iliretmedigini géstermektedir.

Agikca goriilen odur ki sistemin tamamen degistirilmesi gerekmektedir. Bunun i¢in diger
arazi ve arsa dlizenleme yoOntemlerinin incelenmesi, diger iilkelerdeki arazi ve arsa
diizenlemelerinin detayli bir sekilde analizi yapilmalidir. Yapili ¢evrede yapilacak
uygulamalar i¢in kentsel arazi ve arsa diizenlemelerinde kullanilan uygulama araglarinin
diinyadaki 6rnekleri incelenerek yapili ve yapisiz ¢evrelerde sorunsuz uygulanabilecek

hakgalik ilkesine uygun bir yontemin gelistirilmesi zorunluluk haline gelmistir.
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4.5. Arazi ve Arsa Diizenleme Uygulamalarimin Degerlendirilmesi

Diinya iilkelerinde ve iilkemizdeki arazi ve arsa diizenleme uygulamalarini incelemenin
amaci mevcut arazi ve arsa diizenleme ¢alismalarinin etkinliklerini saptamak, karsilastirmak
ve basarili uygulamalar1 6grenerek yasam kalitesini daha olumlu hale getiren yeni bir
yontem gelistirmektir. Nesnel bir arazi diizenleme temeli olusturmak i¢in arazi ve arsa

diizenlemelerinin sistematik olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.

Degerlendirme sistematik bir koleksiyondur ve programlarin, politikalarin ve kuruluslarin
etkinligini artirmak i¢in giiglii ve zayif yonlerini degerlendirmek amaciyla verilerin analizi
islemidir (Yilmaz vd. 2015. 155). Degerlendirme iyi uygulamalart ve gostergeleri
icerdiginde performansi veya yontemleri iyilestirmede basarili deneyimlerden 6grenerek

objektif sonuglar olusturmaktadir.

Cizelge 4.3’den de goriildiigii gibi incelenen iilkelerde arazi ve arsa diizenlemeleri ele

alindiginda.

e Ingiltere ve Hollanda’da AAD kamu girisimiyle yapilmaz. Diger tiim iilkelerde uygulama

yontemlerinden biri de kamu girisimidir.

e Kolombiya-Angola-Bat1 Avustralya-Hindistan’da (Ingiltere’nin somiirge iilkeleri) AAD

ozel girisimcilere kapalidir. Sadece kamu girisimiyle yapilir.

e Kolombiya-Angola-Bat1 Avustralya-Hindistan’da (ingiltere’nin sémiirge iilkeleri) ve

Tiirkiye’de mal sahiplerince uygulama birlikleri olusturma yontemi yoktur.

e Ingiltere, Hindistan, Kaliforniya (ABD) ve Tiirkiye’de diizenleme igin parsellerin

diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrasindaki degerleri belirlenmez.

e Alt yap1 maliyetleri Ingiltere, Hindistan, Kaliforniya ve Tiirkiye’de belirlenmez. Diger
iilkeler altyap1 alt yapi1 maliyetlerini, diizenleme masraflarin1 diizenlemeye katilan

parsellerden parsel ya da para olarak alinir.

e Ingiltere, Hindistan, Kaliforniya (ABD) ve Tiirkiye’de arazi ve arsa diizenlemeleri igin

diizenleme masraflar alinmaz.
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e Ingiltere, Hindistan, Kaliforniya (ABD) ve Tiirkiye’de diizenleme sinir1 igine giren

parsellerden uygulama masraflari i¢in rezerv arazi ayrilmaz.

e Japonya, Angola, Kaliforniya (ABD) ve Tiirkiye’de arazi ve arsa diizenlemesi igin

ortaklarin 2/3’1liniin rizas1 aranmaz. Diger iilkelerde 2/3’iin rizas1 zorunludur.

e Japonya, Kolombiya, Angola, ingiltere, Fransa ve Tiirkiye’de taslak plan hazirlanmaz,
askiya c¢ikarilmaz ve itirazlar degerlendirilmez. Diger lilkelerde taslak planlar hazirlanir,

askiya ¢ikarilir ve itirazlar degerlendirilir.

¢ Kolombiya, Angola, Bat1 Avustralya, Hindistan ve Tiirkiye’de arazi ve arsa diizenlemeleri
icin uygulama birlikleri olusturulmaz. Diger iilkelerde arazi ve arsa diizenlemeleri

kadastroya tescil edildikten sonra uygulama birliklerinin gérevleri kendiliginden sona erer.

e Tiirkiye, Ingiltere, Amerika, Fransa, Hollanda, Angola, Hindistan ve Bat1 Avustralya’da

alan esdegerligi yontemi uygulanir. Diger {ilkelerde bedel esdegerligi yontemi uygulanir.

Arazi ve arsa diizenlemelerinde incelenen Diinya {lilkelerinin ortak uygulama yonleri.

¢ Diizenlemeye kamu (belediye) karar vermesi

¢ Diizenleme i¢in mal sahiplerinin birlik olusturmast

e Kamu ya da 6zel birliklerin uygulama sinirini belirlemesi

e Uygulama yapilacak alandaki parsellerin degerinin tespiti

e Sosyal donat1 alanlarinin miktarinin tespiti ve alanlarin ayrilmasi
¢ Alt yap1 maliyetlerinin hesaplanmasi

e Uygulama (proje) maliyetlerinin hesaplanmasi

e Diizenleme siir1 i¢ine giren parsellerden uygulama masraflari ve altyapr masraflari igin

rezerv arazi ayrilmasi

e Tim mal sahiplerinin anlagtigt en az 2/3’linlin anlastig1 taslak parselasyon plam
hazirlanmas1 (parsel sahiplerinin parsellerinin ilk degerlerinden az olmayacak sekilde

parsellerin tahsis edildigi)

e Taslak planin askiya ¢ikmasi (itirazlarin degerlendirilmesi)
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¢ Uygulama planinin hazirlanmasi

¢ Onay makamlarinca onaylanmasi

e Tekrar askiya ¢ikmasi (itirazlarin alinmasi, son diizeltmelerin yapilmast)
¢ Uygulama birliklerinin goérevinin sona ermesi

e Tescil i¢in tapuya gonderilmesidir.

Arazi ve arsa diizenlemelerinin temel ¢ikis yeri Almanya ile uygulamalarin tiim diinyaya
yayilmasini saglayan Japonya ile Amerika, Ingiltere, Fransa, Hollanda gibi iilkelerde yapilan
arazi ve arsa diizenlemeleriyle ililkemizde yapilan arazi ve arsa diizenlemelerinin diger

iilkelerde yapilan arazi diizenlemeleri ile farkliliklari.

e Uygulamalar genellikle kamu tarafindan yapilir.

e Ozel birlik olusumu yoktur. Ancak diizenleme yapilacak alandaki miilk sahipleri bir harita

miihendisine vekalet vermek suretiyle diizenleme yapabilmektedir.

e Arazi ve arsa diizenlemesi 3194 sayil1 Imar Kanununa gére 1/1000 &lgekli uygulama imar
plan1 olan alanlarda yapilabilir. Planla birlikte es zamanli imar uygulamasi (arazi ve arsa

diizenlemesi) yapilamaz.

e Diizenleme alanina giren parsellerin ilk degerleri ve yap1 haklar1 gibi konularda yasada

emredici hiikiimler yoktur.

e Diizenlemeye giren parsellerin tamammm m? bazinda degerlerinin ayni oldugu

varsayimina dayanarak uygulama yapilmaktadir.

¢ Diizenlemeye giren arazilerden altyapi masraflar1 ve uygulama masraflari i¢in herhangi bir
arazi kesintisi yapilmaz. Bu yiik tamamen kamunun sirtindadir. Giderler kamu tarafindan

karsilanir.

¢ Diizenleme nedeniyle artan deger miilk sahiplerine birakilmaktadir.

Aciklanan Diinya tilkelerindeki ve lilkemizdeki arazi ve arsa diizenleme uygulamalari, arazi
ve arsa diizenlemesi i¢in optimum kriterler olusturabilecek nitel gostergelerle saglanmistir.

Onceki karsilastirma ¢alismalarinin hicbiri, bir iilkede bir arazi ve arsa diizenleme sisteminin
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ne kadar iyi calistigin1 degerlendirmek ve ilgili stratejilerin sonuglarini ideal bir arazi ve arsa
diizenlemesinin beklenen sonuglartyla karsilagtirmak i¢in toplanmasi ve analiz edilmesi
gereken verileri agikga belirtmemistir. Bu calisma mevcut arazi ve arsa diizenleme
uygulamalarini degerlendirerek uluslararast kabul goérmiis bir yontem olusturulmasini

hedeflemektedir.
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Cizelge 4.3. incelenen iilkelerde arazi ve arsa diizenleme uygulamalarinin karsilastirilmasi
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5. TEZIN YONTEMI

Kentlerin dinamik yapilarina uygun saglikli arazi ve arsa ¢oziimleri iiretmek giderek daha
onem kazanan bir gereklilik olmustur. Planlamayla kente dahil edilen alanlar i¢in arazi ve
arsa diizenlemeleri yasanabilir ve saglikli kentsel ¢evrelerin iiretiminde basta gelen aractir.
Bu aracin kentsel yasam kalitesinde mekansal verileri daha hakg¢a diizenleyebilmesi, birey
ve toplum icin adaletli sonuglar olusturmasi gerekmektedir. Arazi ve arsa diizenleme
yontemlerinin diinyada ve Tiirkiye’de uygulama sekilleri 3. ve 4. boliimde incelenmis ve

sorunlar ortaya konmustur.

[k dort boliimde literatiire dayali arastirmalardan elde edilen ve dordiincii bliimiin sonunda
toparlanan bulgular, ¢6zlim olarak onerilecek yontemin kavramsal temellerini olusturmak
icin acik alan olusturma yaklagiminin yatay ve dikey bilesenleri literatiire dayali olarak
arastirilarak elde edilen bulgularla birlikte degerlendirilerek hipotetik ada tasarim modelleri

olusturulmustur.

Literatiire dayali calismalardan elde edilen bulgulardan ve acik alan olusturma yaklagimi
caligmalarindan faydalanilarak oneri hakgalik ilkesine dayali arazi ve arsa diizenleme

modelinin teorik temelleri olusturulmustur.

Bu calismayla asagida uygulanan yontemlerle ham arazinin kentsel arsa olma yolunda artan
degerlerin hakca paylasiminin yapilacagi ve kentsel yasam cevresi kalitesinin artirilmasi
icin, “planla kazanilan yapilasma hakki kadar ortak (sosyal) alanlarin miilkiyetten
birakilmasi anlayisi”nin saglanacagi bir arazi ve arsa diizenleme (AAD) yOntemine

ulagilmast hedeflenmistir.

Arazi ve arsa diizenleme sistemini farkli bir yone gotiirecek olan dneri modelin 6nce sanal
ortamda smanmasii saglamak icin tez caligmasinda bilgisayar destekli yazilimlar
olusturulmustur. Bugiine kadar kullanilan programlar mevzuat kapsaminda ¢izim destekli
olup deger kavramimi ve artan degerin hakca paylasimi ilkesini diizenlemelere dahil
etmemektedir. Calisma kapsaminda olusturulan olan yazilimlar arazi ve arsa diizenlemesi
sayisal verilerine yap1 hakki, deger ve hakga paylasim kavramlarini entegre etmistir. Oneri
modelin gelistirilen yazilimlarla uygulanmasinda yazilimlarin geriye doniik diizenlemeleri

yapilarak yazilimsal donanimin katkisinin gelisimi saglanmustir.
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5.1. Hipotetik Ada Tasarim Modelinin Kurgulanmasi

Kentsel mekanlarin olusmasinda en 6nemli veriler yapilarin birbirleriyle ve yollarla
aralarindaki mesafeler ve yap1 yiikseklikleridir. Boliim 2.3.3°de incelenen yiikseklige baglh
farkli agik alan caligmalarinda da goriildiigii {izere binalar arasi1 yapilan ¢ekmelerle bir¢ok
dogal afetin zararmin azaltilabilecegi ve kentsel yasam kalitesinin daha iyi kosullarda
olacagi yapilan aragtirmalarda goriilmiistiir. Bu ¢alisma baglaminda tilkemizde insa edilen
yapilar ve ¢evresinden ¢ekme kosullarina yeni bir yaklasim Onerisi getirilmistir. A¢ik alan
caligmalarinin yaklagimin1 olusturmak i¢in sanal imar adalar1 ve sanal imar parselleri
olusturulmugstur. Farkli ¢ekme mesafeleri denenerek en uygun ¢cekme mesafeleri, parsel
buiytikliikleri, kat yiikseklikleri, emsal degerlerine ulasilmistir. Yaklasimda agik alan
olusumunda en ideal yasam kalitesini saglayacak ¢cekme mesafesinin elde edilmesi i¢in 4
farkl hipotetik model olusturulmustur. Her bir modelde bina yiiksekligi 20 kata kadar veriler
analiz edilmistir. Sonug kisminda ise dort farkli uygulama karsilastirilmis ve en ideal modele

ulagilmistir.

5.1.1. Hipotetik model 1 (Binalardan 2H ve yollardan H ¢ekme)

Bu yaklagimda parsele konumlandirilan binada her cepheden H (yiiksekligi) kadar parsel
siirlarindan c¢ekilmelidir (sekil 5.1). Boylelikle acik alan mesafelerinin fazlalig1 saglanmis
olunacaktir. Bina yiiksekligi artik¢a 151k alim1 da avantajli bir hale gelmektedir. Yapinin sekli
giinis1g1 elde edilmesinde onemlidir. Daha 1yi 151k alimi i¢in ince uzun bina tasarimi tercih

edilmelidir.

2KAT (H)

156.00

78‘00
7
L

18 x 288 = 5184 INSAAT ALANI
156 x 78 = 12168 PARSEL ALANI

Sekil 5.1. Binalardan 2H ve yollardan H ¢ekme ayrintili gosterimi 2 kat
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Modelde 2 kattan 20 kata kadar ¢ekmeler yapilmis ve degisiklikler incelenmistir. Her
cepheden H ¢ekme binalar arasi hava akisi, giines 15181 alimi binaya konumlanma agisiyla

birlikte diigiintiliirse olumlu sonuglar dogurabilecek bir uygulamadir.

Sonug olarak bu yaklasimda asagidaki ¢izelge 5.1°de de goriildiigii gibi tek daireli yapilarda
kat sayist artikca emsal diismekte, cift daireli binalarda kat sayisi arttikca emsal yine
diismektedir. Farkli olarak 4 daireli binalarda ise emsal 6 kata kadar artmakta ve 6 kattan
sonra ¢cekme mesafeleri biiyiidiikge emsal yine azalmaktadir. Bina ne kadar yiiksek olursa
cekme mesafesi de buna bagli olarak artmakta acik alan biiyiimektedir. Bu sayede ne kadar

dikeyde biiyiime olursa yatayda o kadar bosluk yani acik alan birakmaktadir.

Cizelge 5.1. Binalardan 2H ve yollardan H ¢ekme 2 kattan 20 kata kadar karsilastirma

BINALARDAN 2H ve YOLLARDAN H CEKME
4 DAIRE 2 DAIRE 1 DAIRE
Parsel m? EMSAL Parsel m? EMSAL Parsel m? EMSAL ORTALAMA

2KAT 1482 0,81 961 0,6 676 0,43 0,61
3KAT 1980 0,91 1369 0,63 1024 0,42 0,65
4 KAT 2125 0,94 1540 0,63 1203 0,4 0,66
5 KAT 2660 0,94 2000 0,6 1613 0,37 0,64
6 KAT 3050 0,98 2340 0,62 1920 0,38 0,66
7KAT 3685 0,95 2900 0,58 2430 0,35 0,63
8 KAT 4380 0,91 3520 0,55 3000 0,32 0,59
9 KAT 5135 0,88 4200 0,52 3630 0,3 0,57
10 KAT 4988 0.8 4160 0,46 3650 0,26 0,51
20 KAT 14308 0,56 12880 0,3 11970 0,16 0,34

Tek daireli yapilarda 2, 3, 4, 5 ve 6 kathi yapilar 0.43 ve 0.37 aralifinda emsale sahiptirler.
Cift daireli yapilarda yine 2, 3, 4, 5 ve 6 katli yapilar 0.6 ve 0.63 aralifinda emsale sahiptirler.
Dort daireli yapilarda 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 katli yapilar 0.91 ve 0.98 aralifinda emsale sahiptirler.

Bu durumda iki kath yerlesimlerde tek daireli yapilar en uygun yapilar olarak goriilmektedir
(Emsal 0.43 — 0.42). Cift daireli yapilarda 3 ve 4 katli yapilar en uygun yapilasma olarak
goriilmektedir (E=0.63). Dort daireli yapilarda 4, 5, 6, ve 7 katli yapilar en uygun yapilagsma

olarak gozlenmektedir.

Modele gore yapilasilan kadar kamuya alan aktarabilmek icin en ideal emsal E=1.00 ya da

1.00 in altinda olmalidir. Emsalin 1.00 ve altinda olmasi olmas1 demek sahip olunan
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miilkiyetten olabildigince en iyi sekilde yararlanabilmek, 6zgiin, yasanabilir ve yeterli
konfora sahip mekéan yaratma agisindan olumlu sonuglar dogurmasidir. Bu nedenle, bu
emsal yaklasimiyla kaliteli kentsel tasarimin yasantimiza getirecegi katki cok degerli

olacaktir. Daha yasanilabilir formlar1 olusturacaktir.
5.1.2. Hipotetik model 2 (Binalardan 2H ve yollardan H/2 ¢ekme)

Bu yaklasimda binalar arasinda 2H (bina yliksekligi) kadar yol cephesinden ise H/2 (bina
yiiksekliginin yaris1) ¢cekme uygulanmistir (sekil 5.2). Binalar arasi ¢ekilen H mesafesi ile
iki bina aras1 olabildigince birbirinden uzak olmasi saglanmaya ¢alisilmistir. 1 veya 2 katl

tek bir bina yapilmak istendiginde yoldan en az ¢ekme mesafesi 5 m olarak belirlenmistir.

2 KAT

230.00

11000
|
14
|
|
14
|
|
14
|
|
14
|
I
14
|

18 x 1200 = 21600 INSAAT ALANI

———————— =085
230 x 110 = 25300 PARSEL ALANI

Sekil 5.2. Binalardan 2H ve Yollardan H/2 ¢ekme 2 kat

Bina biiytikliiklerine ve olusan kiitlelere gore asagidaki ¢izelgede biiyiikliikler ve emsaller
karsilagtirllmistir. Cizelge 5.2°de tek, cift ve 4 daireli yapilar; 2 kattan 20 kata kadar
incelenmistir. Bir, iki ve dort daireli yapilarda emsal 6 kata kadar artmis sonrasinda artan
katlarda azalmigtir. Fakat parsel biiylikliigi atmistir. Bu da dikeyde biiyiimenin agik alan

olusturma agisindan etkin bir eylem oldugunu gostermektedir.
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Cizelge 5.2. Binalardan 2H ve yollardan H/2 ¢ekme 2 kattan 20 kata kadar karsilagtirma

BINALARDAN 2H ve YOLLARDAN H/2 CEKME
4 DAIRE 2 DAIRE 1 DAIRE
Parsel m? EMSAL Parsel m? EMSAL Parsel m? EMSAL ORTALAMA

2 KAT 1406 0,85 900 0,64 625 0,46 0,65
3 KAT 1762 1,02 1190 0,73 870 0,5 0,75
4 KAT 2236 1,07 1583 0,73 1210 0,48 0,76
5 KAT 2726 1,1 2000 0,72 1578 0,46 0,76
6 KAT 3100 1,16 2321 0,75 1865 0,46 0,79
7 KAT 3738 1,12 2878 0,7 2367 0,43 0,75
8 KAT 4365 1,1 3431 0,67 2870 0,4 0,72
9 KAT 5117 1,05 4102 0,63 3486 0,37 0,68
10 KAT 6042 0,99 4934 0,59 4256 0,34 0,64
20 KAT 16632 0,72 14756 0,39 13566 0,21 0,44

Tek daireli yapilarda 2, 3, 4, 5 ve 6 katl1 yapilar 0.46 — 0.50 emsal araliginda yapilagsmaktadir.
Iki daireli yapilar 3, 4, 5 ve 6 katli yapilar 0.72 — 0.75 emsal araliginda yapilasmaktadir. Dért
daireli yapilarda ise 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9 ve 10 katli yapilarda 0.99 — 1.16 emsal araliginda
yapilagmaktadir. Bu yontem tek, ¢ift ve dort daireli yapilar ile yapilastigin kadar kamuya

alan aktar prensibine uymaktadir.

5.1.3. Hipotetik model 3 (Binalardan H ve yollardan H ¢cekme)

Bu yaklasimda binalar arasinda H (bina yiiksekligi) kadar yol cephesinden ise H (bina
yiiksekligi) cekme uygulanmistir (sekil 5.3).

19900
7 7
| |
/Iﬂ T T T T T
7 7 7 7 7 7
| | | | | |
8 e Lo | . | Lo L s
T T T T T T
7 7 7 7 7 7
| | | | | |
T |
7 7
| 1
18X1200= 21600 INSAATALANI
100 x 199 = 19900 PARSEL ALANI

Sekil 5.3. Binalardan H ve yollardan H ¢ekme ayrintili gdsterimi
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Yaklasimda ele alinan kat yiikseklikleri ve yapi biiyiiklikleri asagidaki cizelge 5.3°te
incelenmistir. Tek, cift ve dort daireli yap1 biiyiikliikleri ele alinmistir. Binalardan H,
yollardan H ¢ekme uygulanmis ve sonucunda ¢izelgede bulunan emsal biiyiikliiklerine
ulasilmistir. Ug farkli biiyiikliikteki yapilarda emsalin en fazla oldugu kat say1s1 6 kattir. Alt:

kata kadar emsal artig gostermis ve sonra artan kat yiiksekliklerinde azalmustir.

Cizelge 5.3. Binalardan H ve yollardan H ¢ekme 2 kattan 20 kata kadar karsilastirma

BINALARDAN H ve YOLLARDAN H CEKME
4 DAIRE 2 DAIRE 1 DAIRE
Parsel m? EMSAL Parsel m? EMSAL Parsel m? EMSAL ORTALAMA

2 KAT 1106 1,08 663 0,87 430 0,67 0,87
3 KAT 1344 1,34 870 1 600 0,72 1,02
4 KAT 1678 1,43 1120 1,03 810 0,71 1,06
5 KAT 2004 1,5 1388 1,04 1040 0,69 1,08
6 KAT 2237 1,61 1583 1,1 1210 0,71 1,14
7 KAT 2610 1,61 1899 1,06 1488 0,68 1,12
8 KAT 3013 1,59 2244 1,03 1795 0,64 1,09
9 KAT 3444 1,57 2618 0,99 2131 0,61 1,06
10 KAT 4165 1,44 3252 0,89 2707 0,53 0,95
20 KAT 10665 1,12 9170 0,63 8237 0,35 0,70

Tek daireli yapilarda 2, 3, 4, 5, 6 ve 7 kath yapilar 0.67 — 0.72 emsal araliginda
yapilagsmaktadir. Kii¢iik ve pargali miilkiyet i¢in bu yontemin tek daireli 2 ve 3 katlar1 (430
ve 600 m?) uygundur. Cift daireli yapilar 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 katl yapilar 0.99 — 1.1 emsal
aralifinda yapilagsmaktadir. Dort daireli yapilarda ise 5, 6, 7, 8 ve 9 katli yapilarda 1.5 — 1.61
emsal araliginda yapilasmaktadir. Bu yontemin tek ve ¢ift daireli yapilar1 yapilastigin kadar

kamuya alan aktar prensibine uymaktadir. Dort daireli yapilar bu prensibe uymamaktadir.

5.1.4. Hipotetik model 4 (Binalardan H ve yollardan H/2 ¢ekme)

Yaklasimda parselde yapilan yapmin cephelerinde yapilacak olan ¢ekmenin H/2
(yliksekliginin yaris1) kadar yapilmasi ongoriilmiistiir (sekil 5.4). Tek bir bina yapilmak
istendiginde tek katli ve 2 katli yapilarda yoldan ve cephelerden en az ¢ekme 5m dir.
Yaklasimda bina yiikseklikleri farkli daire biiyiikliiklerinde ele alinmig ve 2 kattan 20 kata
kadar incelenmis olup ¢ekmeler bina yiiksekliginin yaris1 kadar alindiginda acik alanlarla

olusturulan 6riintii arasindaki baginti ¢dziimlenmistir.
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Sekil 5.4. Binalardan H ve yollardan H/2 ¢ekme 2 kat

Binalardan H ve yollardan H/2 (bina yiiksekliginin yarisi) ¢ekme mevzuattaki ¢cekmelerle
karsilastirildiginda acik alan olusturma agisindan avantajli bir durumdur. Yalniz H ¢ekmeye
gore kiitle yogunlugu daha fazladir. Bina biiyiikliiklerine ve olusan kiitlelere gore asagidaki
cizelgede biiyiikliikler ve emsaller karsilagtinnlmistir. Cizelge 5.4°de tek, cift ve 4 daireli
yapilar; 2 kattan 20 kata kadar incelenmistir. Bir ve iki daireli yapilarda emsal 6 kata kadar
artmis sonrasinda artan katlarda azalmistir. Dort daireli yapilarda ise emsalin en fazla oldugu
kat sayis1 sekizdir. Yiksekligin yaris1 kadar ¢cekmede bir noktaya kadar emsal yogunlugu
artmakta ve kat sayisi arttikca o noktadan sonra acik alan da arttig1 i¢in yataydaki yogunluk
azalmaktadir. Sonug olarak H/2 ¢ekmelerde yogun bir doku gézlemlenmektedir.

Cizelge 5.4. Binalardan H ve yollardan H/2 ¢ekme 2 kattan 20 kata kadar karsilastirma

Binalardan H ve Yollardan H/2 Cekme
4 DAIRE 2 DAIRE 1 DAIRE
Parselm> | EMSAL | Parsel m? EMSAL Parsel m? EMSAL ORTALAMA
2 KAT 1040 1,15 612 0,94 390 0,74 0,94
3 KAT 1190 1,51 729 1,19 484 0,89 1,20
4 KAT 1172 1,7 750 1,28 520 0,92 1,30
5KAT 1366 1,83 908 1,33 653 0,92 1,36
6 KAT 1505 1,99 1021 1,41 750 0,96 1,45
7 KAT 1745 2 1220 1,38 922 0,91 1,43
8 KAT 1960 2,04 1400 1,38 1080 0,89 1,44
9 KAT 2233 2,02 1633 1,33 1285 0,84 1,40
10 KAT 2053 1,95 1536 1,25 1233 0,78 1,33
20 KAT 4873 1,64 4056 0,95 3553 0,54 1,04
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Tek daireli yapilar 2°den 10 kata kadar 0.74 — 0.96 araliginda emsale sahiptirler. Pargali
miilkiyet i¢in en uygun parsel biiyiikliikleri ve 2, 3, 4 katli yapilar 390 — 520 m? parsellerde

bu yontemle yapilasabilecektir.

Cift daireli yapilar 6, 7 ve 8 kathi yapilar 1.39 — 1.41 emsal araliginda, 3, 4, ve 5 katl yapilar
1.19 — 1. 33 emsal aralifinda ve dort daireli yapilarda ise 6, 7, 8 ve 9 katli yapilarda 1.99 —

2.04 emsal araliginda yapilagmustir.

H/2 yonteminde tek daireli yapilar yapilastigin kadar kamuya alan aktar prensibine

uymaktadir. 2 ve 4 daireli yapilar bu kurala uymamaktadir.

5.1.5. Hipotetik modellerin karsilastirilmasi

Kentlerimizde agik alanlar1 en genis diizeyde tutabilmek, insanlarin kentlerde kendilerini
Ozglir hissedebilecegi genis kamusal alanlarin olusabilmesine olanak saglayan yontemin
bulunmasina calisilmistir. Cekmelerle saglanan mekanlarin olusumu yaklagiminda dort
farkli ¢ekme tiirli incelenmistir. Farkli yontemlerde farkli biiytikliikteki yap1 alanlari, parsel
alanlart ve farkli ylikseklikteki binalarda denenmistir. Yapilan arastirmada yapilacak
yapilarin taban alanlarinin, binalar yiikseldik¢e olusabilecek narinlik problemi de goz
onilinde bulundurularak, hangi kat araliginda bina alanlarin ne kadar olacag: (tek daireli,

iki daireli ve dort daireli gibi) belirlenmistir.

Yaklasimlarda emsal yogunlugu genel olarak en fazla 5, 6 ve 7 katlarda fazladir. Bagka bir

sOylemle emsal bu katlarda her yaklasimda en fazla ¢ikmistir.

Elde edilen verilere gore (cizelge 5.5) en biiyiikk emsaller binalardan ve yollardan H/2
cekmede gozlemlenmistir. En yogun yapilasma bu yaklasimda ortaya c¢ikmigtir. Diger
yaklagimlara gore acik alan orani daha azdir. Kent miilkiyetlerinde gilinlimiizde miilkiyet
boliinmeleri geldigi nokta kiigiik parcali miilkiyetlerdir. Bu noktada en gercekei yaklasim
miilkiyet biliylikliigli acisindan H/2 dir.
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BINALARDAN 2H ve YOLLARDAN H CEKME
e 4 DAIRE 2 DAIRE 1 DAIRE
Parsel m2 TAKS EMSAL Parsel m2 TAKS EMSAL Parsel m2 TAKS EMSAL
2 KAT 1482 0,41 0,81 961 0,30 0,6 676 0,22 0.43
3 KAT 1980 0,30 091 1369 0,21 0,63 1024 0,14 0,42
4 KAT 2125 0,24 0,94 1540 0,16 0,63 1203 0,10 0,4
S KAT 2660 0,19 0,94 2000 0,12 0,6 1613 0,07 0,37
6 KAT 3050 0,16 0,98 2340 0,10 0,62 1920 0,06 0,38
7KAT 3685 0,14 0,95 2900 0,08 0,58 2430 0,05 0,35
8 KAT 4380 0,11 091 3520 0,07 0,55 3000 0,04 0,32
9 KAT 5135 0,10 0,88 4200 0,06 0,52 3630 0,03 03
10 KAT 4988 0,08 0,8 4160 0,05 0,46 3650 0,03 0,26
20 KAT 14308 0,03 0,56 12880 0,02 0,3 11970 0,01 0,16
BINALARDAN 2H ve YOLLARDAN H/2 CEKME
A 4 DAIRE 2 DAIRE 1 DAIRE
Parsel m2 TAKS EMSAL Parsel m2 TAKS EMSAL Parsel m2 TAKS EMSAL
2 KAT 1406 0,43 0,85 900 0,32 0,64 625 0,23 0,46
3 KAT 1762 0,34 1,02 1190 0,24 0,73 870 0,17 0,5
4 KAT 2236 0,27 1,07 1583 0,18 0,73 1210 0,12 0,48
5 KAT 2726 0,22 131 2000 0,14 0,72 1578 0,09 0.46
6 KAT 3100 0,19 1,16 2321 0,13 0,75 1865 0,08 0,46
7 KAT 3738 0,16 1,12 2878 0,10 0,7 2367 0,06 0,43
8 KAT 4365 0,14 1,1 3431 0,08 0,67 2870 0,05 0,4
9 KAT 5117 0,12 1,05 4102 0,07 0,63 3486 0,04 0,37
10 KAT 6042 0,10 0,99 4934 0,06 0,59 4256 0,03 0,34
20 KAT 16632 0,04 0,72 14756 0,02 0,39 13566 0,01 0,21
BINALARDAN H ve YOLLARDAN H CEKME
Kb Adsti 4 DAIRE 2 DAIRE 1 DAIRE
Parsel m2 TAKS EMSAL Parsel m2 TAKS EMSAL Parsel m2 TAKS EMSAL
2 KAT 1106 0,54 1,08 663 0,44 0,87 430 0,34 0,67
3 KAT 1344 0,45 1,34 870 0,33 1 600 0.24 0,72
4 KAT 1678 0,36 1,43 1120 0,26 1,03 810 0,18 0,71
5 KAT 2004 0,30 1,5 1388 0,21 1,04 1040 0,14 0,69
6 KAT 2237 0,27 1,61 1583 0,18 1,1 1210 0,12 0,71
7 KAT 2610 0,23 1,61 1899 0,15 1,06 1488 0,10 0,68
8 KAT 3013 0,20 1.59 2244 0,13 1.03 1795 0,08 0,64
9 KAT 3444 0,17 1,57 2618 0,11 0,99 2131 0,07 0,61
10 KAT 4165 0,14 1.44 3252 0,09 0,89 2707 0,05 0,53
20 KAT 10665 0,06 1,12 9170 0,03 0,63 8237 0,02 0,35
BINALARDAN H ve YOLLARDAN H/2 CEKME
Ko 4 DAIRE 2 DAIRE 1 DAIRE
Parsel m2 TAKS EMSAL Parsel m2 TAKS EMSAL Parsel m2 TAKS EMSAL
2 KAT 1040 0,58 1,15 612 0,47 0,94 390 0,37 0,74
3 KAT 1190 0,50 151 729 0,40 1.19 484 0,30 0,89
4 KAT 1172 0,43 1,7 750 0,32 1,28 520 0,23 0,92
5 KAT 1366 0,37 1.83 908 0,27 1,33 653 0,18 0,92
6 KAT 1505 0,33 1,99 1021 0,24 1,41 750 0,16 0,96
7 KAT 1745 0,29 2 1220 0,20 1,38 922 0,13 0,91
8 KAT 1960 0,26 2,04 1400 0,17 1.38 1080 0,11 0,89
9 KAT 2233 0,22 2,02 1633 0,15 1,33 1285 0,09 0,84
10 KAT 2053 0,20 1.95 1536 0,13 1,25 1233 0,08 0,78
20 KAT 4873 0,08 1,64 4056 0,05 0,95 3553 0,03 0,54
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Emsalin en az oldugu yaklasim ise binalar aras1 2H ve yollardan H ¢ekmenin uygulandigi
yaklagimdir. Acik alan bu yaklasimda digerlerine oranla daha fazladir. En fazla ¢ekme

mesafesi bu yaklasimda kullanilmaktadir.

Binalardan 2H yollardan H/2 ¢ekme yaklasimi yol genisliginin en az 2H olmasi ve
olusturulan imar adalarinin ¢ok biiylikk olmasi durumunda uygulamada acik alan
yaklagiminda uygun sonuglar vermektedir. Cok biiyiik imar adalarinda uygulanacak binalar
arast 2H ve yoldan H/2 ¢ekmeyle uygulama alaninda binalar arasinda olusan agik alan
sistemleriyle kentsel tasarimda tasarim olanaklar1 ¢esitlenecektir. Biiyiik imar adalarinda i¢
avlulu tasarimlar yaparak ada i¢inde ¢ocuk oyun alanlari, dinlenme alanlar1 ve peyzaj

alanlar1 olugturmak miimkiin olur.

Biitiin kriterler (narinlik ve dogal unsurlar) dikkate alinarak yapilan calismada binalarin
yollardan H (bina yliksekligi) kadar c¢ekilmesi yine iki bina arasinda da H kadar (bina
yiiksekligi) kadar mesafe olmasi durumu en az yapilastigin alan kadar alan1 dogaya terk et

anlayisina gore en uygun sonucu vermektedir.

Acik alan yaklasimlarinda 2, 3 ve 4 katli yapilarin tek daireli yapilarak zeminde daha az alan
isgal etmeleri 5, 6, 7, 8 ve 9 katl1 yapilarin ikiser daireli 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19
ve 20 katli yapilarin dort daireli yapilmasi yapilarin statik agidan olusabilecek sorunlari
onleyecektir. Ayn1 zamanda imar parsellerinde zeminin ve iiglincii boyutun dogru ve ideal

diizeyde kullanilmasini saglayacaktir.

Aralarindan yolgegen karsilikl1 iki bina arasinda en az 2H+7m olmalidir. ideal olan agiklik
ise 2H+yol genisligi olmasidir (sekil 5.6). Bu yaklasima gore eger yola cepheli bina 4 katl
ve 12m yiiksekliginde ise yolun genisiligi en az 12 m ve yoldan ¢ekmede en az 12m olmalidir

(sekil 5.5).
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Sekil 5.5. H binalardan ve H yollardan ¢ekme 2 daireli 4 katli yapilar adas1 3D boyutlu
gosterimi
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Sekil 5.6. Farkli ytikseklikte binalarda “H binalardan ve H yollardan ¢ekme” gdsterimi

Acik alan yaklagiminda ideal bulunan binalar aras1 H ve yollardan H ¢ekme hipotetik ada
modeli ile olusturulan teorik yaklagimda parsel biiyiikliiklerinin, taban alan1 biiytikliiklerinin
emsal ve toplam insaat alanlariyla orantisal iligkisinin analizinin yapilmistir. Bu noktada 20
kata kadar olan kat farkliliklariyla olusturulan bu ideal ¢ekme yaklasiminda modelin sayisal
verilerinin birbiriyle baglantisindaki grafiksel degisimler agagidaki gibidir. Cizelge 5.6’da
onceki bolimde ideal oldugu kabul edilen yollardan H ve binalar arasi H g¢ekme
mesafeleriyle farkli daire biiyiikliiklerine gore olusturulan hipotetik ada hesaplarindan 10

kata kadar 2 daireli ve 10 kattan sonra ise 4 daireli yapilarin sayisal verileri kullanilmistir.
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Cizelge 5.6. Agik Alan Yaklasimi binalar arasi H ¢ekme yoldan H ¢ekme

Acik alan yaklagimi (Binalar aras1 H ve Yollardan H ¢ekme)
Ortalama Parsel Ortalama Taban Alani . Ortalama Genel
Parsel sayisi it D i e g Kat Adeti Ortalama
Biiyiikligii (m*) Biiytikligi (m*) Emsal
Emsal

18 663 289 2 0,87
18 870 289 3 1.00
15 1120 289 4 1,03
15 1388 289 5 1,04
15 1583 289 6 1,10 1.02
15 1899 289 7 1,06 >
15 2244 289 8 1,03
15 2618 289 9 0,99
12 3252 289 10 0,89
12 10665 600 20 1,12

Sekil 5.7 parsel biiytikliikleri ile emsal durumu karsilastirilmistir. Parsel alaninda yapilan
cekmeler sonucu elde edilen emsaller parsel biiylikliigiine gore degisiklik gostermektedir.
Bu noktada bu parsel biiytikliigii degisimiyle degisen emsal arasinda orantisal herhangi bir
iligki olup olmadig1 sorgulanmistir. Yapilan teorik yaklasimda parsel alani biiytlidiikge kat
adeti artmis ve 10 kata kadar ideal emsal Eencok=1.00 saglanmakta ve goriildiigii lizere emsal
degisimi 0.90 ile 1.10 arasinda neredeyse ayn1 diizeyde seyretmektedir. Emsal oraninda ¢ok

biiylik bir sayisal farklilik goriilmemekte hatta sabit kaldigi géze carpmaktadir.

12000 1,20
11000 a
10000 1,00
9000 ,/
8000 0,80
7000
6000 0,60
5000
4000 0,40
3000
2000 0,20
1000
o m N 0,00

2 3 4 5 6 7 8 9 10 20
kath kath kath kath kath kath kath katl kath kath

mmmm Ortalama Parsel Biiytikligii (m2) e Ortalama Emsal

Sekil 5.7. Agik Alan Yaklasimi uygulamasinda ortalama parsel alan1 biiyiikliigii ile ortalama
emsalin karsilastirilmasi
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Yapilan teorik yaklasimda 20 kata kadar bina taban alanlar1 sabit tutulmustur. Bu noktada
sekil 5.8 goriildiigii gibi yapilan binalar aras1 H ¢ekme ve yollardan H ¢ekme sonucunda
emsal degisimi 1.00 degerine yaklasik olarak istikrarli olarak seyretmektedir.

700 1,20

600 \/ 1,00
500 - I

0,80
400

0,60
300
200 0,40

0,20
0,00

10

S

2 kathh 3 katli 4 kathi 5 katli 6 katli 7 kathi 8 katli 9 katli 10 katl120 katli
mmmm Ortalama Taban Alani Biiyiikliigii (m2) e Ortalama Emsal

(=]

Sekil 5.8. A¢ik Alan Yaklagimi uygulamasinda ortalama taban alani biiytikliigii ile ortalama
emsalin karsilastirilmast

Yapilan teorik yaklagimda parsel toplam ingaat alani ile emsal iliskisinde ayni1 degerlerde
veya yakin sayisal degerlerde olmasi beklenmektedir. Yasam kalitesini saglik, ekolojik,
psikolojik ve ekonomik agidan yapilastigin kadar alan1 dogaya terk et anlayisinin saglandigi
ideal emsal Eencok=1.00 olan bu yaklasimda parsel biiyiikliigli kadar toplam ingaat alani
esitligi grafik 5.9°da goriildiigii gibi dogru orantilidir.
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Sekil 5.9. Acik Alan Yaklasimi uygulamasinda ortalama parsel alani biiyiikliigii ve toplam
insaat alaninin karsilastirilmasi
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Hipotetik ada yaklasimi calismalarinda ¢ekmelerde yapilarin taban alanlarinin, binalar
yiikseldik¢e olusabilecek bazi problemlere ¢o6ziim Onerileri de dikkate alinarak, hangi kat
aralifinda bina alanlarinin ne kadar olacagi belirlenmistir. Kii¢lik parsellerin bulundugu
alanlara (400-800m?) 2-4 kat aras1 yapilasmanin Onerilmesi, orta biiyiikliikteki parsellerin
bulundugu bolgelere (600 — 1200m?) 5-9 katli yapilasma &nerilmesi, biiyiik parsellerin
(4000-12000 m?) bulundugu bolgelere ise 10-20 katli yapilarin Onerilmesi uygun

gorilmiistiir.

Hisarligil’in (2009), Kiraz’ i (2015) ve Serin’in (2011) ve diger bahsedilen ¢aligmalarin

ulastiklar1 sonuglar onerilen agik alan modelini desteklemektedir.

Planlanan alanlarda kamusal agik alanlar olusturma gabasi1 Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin
yonetmelik degisikliklerinde de gozlenmektedir. 25.07.2019 tarihli ve 30842 sayili resmi
gazetede yaymlanan Planli Alanlar YoOnetmeliginde Degisiklik Yapilmasma Dair
Yonetmeligin 4. maddesine gore yol genisliklerine gore azami kat ylikseklikleri
esitlenmistir. Yol genisliginden fazla bina yiiksekligi engellenmistir. Sonugta insanlar ve
kamu yonetimi dogaya esitlik¢i yaklagsmaya, dogaya adil davranmanin insanlarin yararina

oldugunu kavramaya niyetli olduklarinin sinyallerini vermeye baslamislardir.

Insanlarin toplu halde bulunabilecekleri farkli biiyiikliiklerde meydanlarin olusturulmasi
onemlidir. Acik alanlarin sosyal donati alanlar1 ile bulusmasi daha biiyiik alanlarin
olusmasina imkan tanimalidir. Kentte ikinci ve {igiincii boyutta olusturulan kapali alanlar
yeterince agik alanlarla donatilmalidir. Bunun i¢in en az yapilan toplam kapali alan kadar

kentte agik mekanlar birakmak gerekmektedir.

Kentlerin mekansal temel alanlarindan biri olan kentsel acik alanlar ekolojik, sosyal ve
rekreasyonal kullanimlarinin yani sira dogal afetler sonrasi i¢in de kilit alanlardir (Korgavus
ve Ersoy, 2015). Yeni modelde ¢ekmelerle binalarin ¢evresinde olusturulan agik alanlar afet
sonras1 en yakin ve gilivenli yerler olarak toplanma alanlar1 saglamaktadir. Birakilan agik
alanlar sayesinde insan olgeginde mekansal tahribat en aza indirilir. Onerilen model
sayesinde yapilastigin kadar acik alan birakarak acik alanlarin miktarlar1 artmakta, dogal
afetler karsisinda daha direngli yapilagma kosullar1 saglanarak dogaya uyumlu kentler ortaya

cikmaktadir. Yeni getirilen yaklasimda birakilan acik alanlar sayesinde afete direngli
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planlama yaklagimi saglanarak yasam kalitesi artacak ve dogal afetlerde miidahaleler daha

da kolaylasacaktir.

6. boliimde yapilan agik alan ¢ekme yaklasimi Finike ilgesinde imar parselleri iizerinde,
Ibrad1 ilcesinde kadastral parseller iizerinde uygulanarak ideal emsalde yaklasimin
uygulanabilirligi test edilmistir. Finike il¢esinde yaklasgimin uygulanmasiyla mevcut imar
adalarinda imar parselinden kok parsele déniisiimiiyle model kapsaminda dagitimi, Ibrad
ilgesinde yaklasimin kadastral parsellerde uygulanmasi imar planlar i¢in taslak emsallerin

belirlenmesinde imar planlarina altlik olusturacaktir.
5.2. Hakcahk/Esdegerlilik modeli

Plansiz araziden imarli arsaya doniisiim siirecinde, uygulanan AAD yontemleri kavramsal
olarak 2.1.1. boliimiinde, mevcut uygulama yontemleri 3. ve 4. boliimlerinde incelenmistir.
AAD ve hakcalik/esdegerlilik kavramlarninin literatiir analizinde ulasilan anlamlarina ve
acik alan yaklasimi hipotetik ada tasarim modellerinden (boliim 5.1) elde edilen bulgulara

uygun olarak bu boliimde oneri teorik AAD modeli gelistirilmistir.

Hakgalik modelinin temellerini hak ve sorumluluklarin, nimet ve kiilfetlerin hak sahibi

katilimcilar tarafindan esit olarak paylasilmasina azami dikkat edilmesi olusturmaktadir.

Hakgalik modelini planlama alaninda planlama c¢aligmalari ile es zamanl olarak uygulama
alaninda devreye alabilmek i¢in seri ve hizli uygulanabilir yonteme gereksinim vardir. Ayni
anda onlarca kadastro parsellerinin imar parselleri olabilmeleri i¢in hak ve ylikiimliiliikler
acisindan hizli degerlendirerek olusan arti degerlerin esit ve adaletli olarak paydaslar ve
kamu arasinda paylagilmasimi saglamak, gecekondulasmaya ve spekiilasyonlara firsat
vermeden acik alanlari bol, sosyal donatilar1 yeterli, saglikli ve konforlu yasam icin
donatilmis planli ve yapilasabilir parseller olusturmak i¢in hak¢alik modeline gereksinim

vardir.

Hakgalik modelinin alternatif imar uygulama modeli olarak gercek sahada uygulanabilmesi
ve dogrulugunun test edilebilmesi i¢in sayisal ortamda islem yapilmasi gerekir. Hazirlanan
yazilim ile sayisal olarak gergek ortamda uygulanmaya ve test edilmeye hazir hale

getirilmistir.
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Hakgalik modeli planlama ¢alismalar1 ve agik alan ¢aligmalari ile birlikte es zamanli olarak
baslar. Acik alan caligmalari ile yapi yiikseklikleri yapilar aras1 mesafeler yapilarin yoldan
ve kamu alanlarindan ¢ekme mesafeleri mevcut kadastral durum ve diger fiziki veriler
dikkate alinarak belirlenir. Diizenlemeye katilan paydaslarin haklar1 hakcalik modelinde
olusturulan uygulama modeline gore arazide imar parsellerine doniistiiriilerek tahsis edilir.
Kamu ve paydaslar yasanabilir bir kent olusturmak i¢in 6denmesi gereken bedeli 6deyerek

insan ve doganin baristig1 yeni kentlerin olusumu saglanir.

Hakgalik modelinin alanda uygulanmasi i¢in 6ncelikle ham parsellerin planlama sirasinda
acik alan yaklasimiyla ortalama emsal degerleri bulunur. Ham parsellerin uygulama oncesi
konumlandigi yerin plan iizerindeki emsal degeri tespit edilir. Modelin formiile edilmesinde
literatiire dayali arastirmalar ve acik alan yaklagim analizlerinden elde edilen bulgulara gore
bulunan en uygun emsal degeri Eencok=1.00 kullanilarak bu emsal degere gore parselin
yapilasma hakki bulunur. “Planla kazanilan yapilasma hakki kadar ortak (sosyal) alanlarin
miilkiyetten birakilmasi anlayigi” temel ilke olarak kabul edilerek parsel alanindan daha

fazla yap1 hakki verilmeden kullanilan yap1 hakki kadar DOP verilir.

Bu temel ilke programda Es. 5.1°deki gibi formiile edilmistir.

Imara giren briit alan

Yapi1 hakkr = T (5.1

Emsal

Ornek. Briit alan .1500m?
Imara Giren Briit alan .1000m?
Emsal 0,5

1000 m2

1
1+E

Yapi1 hakkr = = 333.33 m2

Yap1 hakki = DOP esitligine gore

DOP .333,33m?

Net imar parseli = Imara giren briit alan — Yap1 hakki (5.2)
Imara giren briit alan . 1000m?

Yap1 hakki . 333,33m?

Net imar parseli . 1000m? — 333,33m’= 666,66m>



239

Bugiin imar plan1 yapilmig ve yapilagmaya baslamis kentlerde, yapilacak imar
uygulamalarinda parsellerin sahip olduklar1 yapr1 haklari, uygulama dolayis1 ile
konumlandiklar1 yeni yerlerde de ayni (ilk yap1 hakkina esit) olmalidir. Uygulamanin esitlik

ve hakkaniyet ilkelerine uygun olarak yapilmasi toplumsal birlikteligin olmazsa olmazidir.

Yap1 hakkr esitligi ile parsel kamuya yer aktarabilmek i¢in kendi bulundugu alan disinda
uygulama sinirlari igcinde farkli alanlarda konumlanabilir. Parsel gittigi yerin taks, kaks veya
emsal degerine gore biiyliyerek veya kiictilerek tasidigi yap1 hakkini korur. Kendi bulundugu
alanin yap1 hakkindan daha biiyiik yap1 hakkina sahip alana gittiginde parselin m?’si kiigiiliir
(azalir), daha kiiciik yap1 hakkina sahip alana gittiginde parselin m?’si biiyiir (artar). Boylece
kendi alaninda kazand181 yap1 hakkini gittigi her alanda m? olarak biiyiiyerek ya da kiigiilerek
korur. Kamuya yer ayirabilmek i¢in farkli alanda hareket eden parseller tasidigi yap1 hakkin

korumaktadir. Ancak hareketli parsellerin degerinin de korunmasi gerekmektedir.

Mevcut planl kentlerimizde yapilacak imar uygulamalart i¢in (arazi ve arsa diizenlemeleri)
planli alandaki tiim parsellerin degerlerinin uluslararasi denkligi olan emlak degerlendirme
kuruluslarinca degerlerinin tespit edilmesi gerekmektedir. Eger iilkede emlak borsasi varsa
diizenlemeye giren parsellerin borsada islem gordiigli degerde dikkate alinir. Plan kararlar
nedeniyle yer degistirmek zorunda kalan parselin mevcutta bulundugu yerin degeri kendi

degeridir.

Gidecegi yerde alacagi degere gore parselin zeminde biiyliyiip, kiigiilerek deger dengelemesi
yapilmalidir. Eger parselin gittigi yerin degeri yiiksek ise alan olarak kiigiilmesi, gittigi yerin
degeri diisiik ise alan olarak biiylimesi gerekir. Parsellerin ilk degeri ile gittigi yerdeki son

degeri denklenene kadar parseller alan olarak biiyliyecek ya da kiiclilecektir.

Planli alanda hareket eden parsellerin hem yap1 haklarinin hem de degerinin korunabilmesi
icin her iki hakkin birlikte korundugu bir yonteme gereksinim vardir. Parsellerin planh

alanin neresine giderse gitsin tagidig1 yap1 hakkini ve degerini korunmalidir.

Parsellerin kamuya yer aktarabilmek icin hareket ederken yeni konumlanacag: yerin degeri
ile kendi yerinin degeri esit degildir. Bu nedenle parsellerin yap1 hakki gibi bedelinin de
degerlenmesi ve bunun zemin hakkina donistiiriilmesi gereklidir. Bunun i¢in imara giren

arazinin imardan Onceki ve sonraki degerleri uluslararasi yetkinligi olan kuruluslarca
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degerlendirilmelidir ya da faal emlak borsalarinda diizenlemeye giren parsellerin borsada
islem gordiigii degerler dikkate alinmalidir. Bu durumda bedel dengelemesi su sekilde Es.
5.3’deki gibi formiile edilir.

Artan degerin tamamen kamuya aktarilmasi1 durumunda.

{1k fiyat x Briit arsa alam

Almasi gereken alan = (5.3)

Son fiyat

50 TL/m2 x 1000 m2
150 TL/m2

Almasi gereken alan = = 333,33 m2

Bu durumda 1000 m? — 333,33 m? = 666,67 m? kamuya terk edilecek alan ¢ikmaktadir.

Artan degerin hakca paylasilmasi durumunda diizenlemeden Onceki ve diizenlemeden

sonraki degerleri yetkin kuruluslarca ve emlak borsalarinki islem degerlerine gore belirlenen

parsellerde hakcalik ilkesine gOre uygulama

Diizenlemeye giren alanin son satig fiyatinin ilk ham arazi degeri oranina bdliinmesiyle
karsiz net imar hakki bulunur. Burada ilk formiildeki gibi artan degerin tamami1 kamuya terk
edilmistir. Bulunan sonug hi¢ karsiz diizenlemeye giren alanin hakkidir. Yapilagsma hakk: =
Kamuya terk edilmesi gereken alan (DOP) (planla kazanilan yapilagsma hakk: kadar ortak
(sosyal) alanlarin miilkiyetten birakilmasi anlayisi) ile diizenlemeye giren alanin diizenleme
sonras1 fiyatin diizenleme Oncesi fiyat oranina boliinmesiyle elde edilen alanla toplanip
diizenlemeye giren alandan ¢ikarilmasi ile bulunan kar alani kamu ile vatandas arasinda esit
olarak paylasilir. Esit olarak paylasilan alanla hi¢ karsiz diizenlemeye giren hakkinin
toplanmasiyla hakcalik ilkesine gére hak sahibine tahsis edilmesi gereken alan bulunur.
Fiyat farklar1 nedeniyle olusan ve kérsiz hak edilen alan ile kir payma denk gelen ve esit
olarak paylasilan alanin esit pargasinin birlestirilmesiyle elde edilen alan hak sahibinin

hakcalik ilkesine gore hakkidir.
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Hakgalik ilkesine gore hak sahibine tahsis edilecek alan Es. 5.4’teki gibi formiile edilmistir.

} I/ Dizenlemeye \I
(Duzenlemeye) | Yapllasma _ girenalan

i1k fiyat x Diizenlemeye giren briit alan hakki S?,‘ﬁ,zri‘;ief?;‘;t
giren \ Diizenleme //
Tahsis edilen alan= briitalan +( onre et ) (5.4)
Son fiyat 2 ’

(50x1500/150)+((1500-500)+(1500/50/150))/2=750m>

500m>+(1500-500+1500/150/50)/2)=750m>

Karin sahis ve kamu arasinda esit olarak paylasilan kismui ile karsiz hak edilen birlestirilen
alan hakcalik ilkesine gore hak sahibine verilmesi gereken alandir. Bu uygulamada kamunun

payma 750m? alan, mal sahibinin payma 750m? alan diiser.

Yapili kentsel verlesim alanlarinda kentsel yenileme, kentsel doniisiim, kentsel koruma,

kentsel soylulastirma vb. vapilacak diizenlemelerde uygulama

Ornek Veriler.
Finike Yeni mahalle 45 ada 6 parselden elde edilen verilere gore.

Mevcut yapi alan1 = 1508m?

Yap1 yenileme =2000tl/m?

Son satis bedeli = 15080000tl

Mevcut yap1 bedeli = 1016000tl

Parsel bedeli =2000t1/m*=2000000t1

Yenileme (%) X Mevcut alani

Yenileme bedeli = ( ) x Mevcut yap1 alani (5.5)

Son satis fiyati

Yenileme bedeli (alan m?) = ( 2000x1508) /15080000x 1508=301,6m>

Mevcut yap1 bedeli (alan m?) = 1016000t1 ( 1016000/15080000)x1508=101,49m?

Yap1 yenileme Mevcut yap1
: — bedeli bedeli
Maliyet = Sonsati; — XMevcut yapi alam | + | <2, sati;~ XMevcut yapi alani | (5.6)

fiyat1 fiyat1
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Maliyet (alan m?)= (yap1 yenileme bedeli /son satis fiyatr) x mevcut yap: alan1 +(mevcut

yap1 bedeli /son satis fiyat1) x mevcut yap1 alani=301.6+101.49 =403.09m>
Arsa bedeli (alan m?)= (2000000tl/ 15080000)x1508 =199,96m>
Toplam maliyet (alan m?)=403.09 +199.96 =603.05m?

Toplam kar (alan m?)= Toplam yap1 alan1 - Toplam maliyet = 1508-603.05 =904,95m>

Mevcut yap1

bedeli+Yenileme
bedeli+Arsa bedeli

Son satis bedeli

Toplam kar (m2) = Mevcut yapi alani — ( x Mevcut yap1 alan) (5.7)

Hakgalik ilkesine gore kazang kamu ile esit olarak paylasiimaktadir = 904.95/2 =452.475m?
Hakgalik ilkesine gore almas gereken alan= toplam maliyet + (toplam kar / 2) = 1055.55m?

Finike Yeni mahalle 45 ada 6 parsel sahibi yapili alan diizenlemesinde 1055.55m?*’lik
konuta, kamu ise 1508-1055.55=452.475m? lik konuta sahip olur.

Yenilenecek vapiya bulundugu bolege disinda daha disiuk degerli bolgede ver verilmesi

durumunda uygulama

Yenileme
maliyeti+Mevcut

yap1 bedeli
Son satis bedeli

Maliyet karsilig1 alinmasi gereken alan = x Mevcut yap1 alant  (5.8)

(((2000tl/m? x 1508m?)+3016000tl )/(5000tl x 1508m?))x1508m> = 1206m?> (Almasi
Gereken Yap1 Alani)

Toplam kar (alan m?) = Mevcut yapi alan1 - Toplam maliyet = 1508-1206 m? =302m?

Hakcalik ilkesine gore toplam kar kamu ve parsel sahibi arasinda esit olarak 302m?/2=

151m? olarak paylasilir.

Parsel sahibine = Toplam maliyet+Toplam kar/2=1206m?+151m?=1357m? alan tahsis edilir.
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Artan degerin kamu ile paylasilmasi sonucunda kendi yerinde kalabilmis olsaydi1 1055.55m?
(bina) alan tahsis edilecekti. Kendi parseli iizerinde yer tahsis edilemedigi i¢in daha diisiik

degerdeki bolgede 1357m? yap alani (bina) tahsis edilmistir.

Mevcut planl kentlerimizde imar uygulamalar1 yapilmadan kamuya sosyal donat1 alanlar1
terk edilmeden yapilagmalar biiyiik 6l¢iide tamamlanmistir. Planda sosyal donat1 alan1 olarak
gosterilen yerler yillardir ne kamu tarafindan kullanilabilmistir nede parsel sahiplerinin

haklar1 verilebilmistir.

Bugiine kadar ¢ikan tiim imar yasalarimizda arazi ve arsa diizenleme ile ilgili ada bazinda
hatta parsel bazinda uygulamalara izin verilmistir. Bu durumda kentin ihtiyac1 olan sosyal
donati alanlar1 uygulama alan1 disinda kaldigindan sosyal donatilar i¢in gereken terkler

(parselden alinmasi gereken DOP) alinamamustir.

Cozlimsiiz kalan parseller i¢in kentin gelisme alanlarinda belediyeler kendi miilklerinden,
hazine alanlarindan ya da kamulastiracaklar1 alanlar1 planlamalidir. Planlanan yeni alanlar
ve haklar1 yillardir verilemeyen parsellerin degerleri en yakin g¢evresi dikkate alinarak
uluslararas1 yetkinligi olan emlak degerlendirme kuruluslarinca belirlenen degerler ile

parsellerin borsada islem gdren degerleri dikkate alinmalidir.

Yillar siiren yanlis imar uygulamalari ile DOP biinyesinde yasal haklar1 verilmeyen lizerinde
sosyal donatilar bulunan parsellerin en yakin cevrelerindeki yapi1 hakki ve degerleri ile
yiiklenerek hareket kabiliyeti kazandirilmalidir. Hareket edebilen yeni parseller kentin
gelisme alanlarinda gidecegi yerin yap1 hakkina ve degerine gore alan olarak biiyiliyerek ya
da kiiciilerek degerini ve yap1 hakkini esitleyerek yeni yerine konumlanir. Boylece son
giinlerde farkli amaglar icin kullanilmaya baslayan “Imar Hakki Aktarimi”na da ¢dziim

bulunur.

Onerilen yéntem planlamada siirekli olarak kentlerimize gelisen toplumsal ihtiyaglara gére
yenileme firsati vermektedir. Kentlerde eskimis, islevsiz ve hantal yapilar1 yenileme ve

degistirme imkan1 dogmaktadir.



244

5.3. Onerilen Modellere iliskin Cad Yazilimlarinin Kurgulanmasi
5.3.1. Ac¢ik alan diizenleme yaklasim yazihmi (YKAAD-CAD)

5.2. béliimiinde formiilize edilmis verilerin hesaplama ve gorsel analizlerinin saglanmasi ve
sayisal ortamda islemlerin kontrol edilerek tez kapsaminda agik alan temelli yaklasima veri
aktarimi saglanmasi amaci ile gelistirilmesi ongoriilmiistiir. Mevcut durumda Tiirkiye’de
kullanilan programlarin bu tiirden 6zel bir yaklagimi icermemesi tez ¢alismasinin 6zgiin

katkisini olusturmaktadir.

Acik Alan Diizenleme Yaklasimi programi 6ngdriilen amacina uygun bi¢cimde, haritalama,
ada parsel cizimleri, veri diizenleme, veri olusturma ve goriintiileme islemlerini yapilmasi
amaci ile tasarlanmis ve gelistirilmistir (Bkz Ek-5). Programin gelistirilmesinde yazilim

miihendisinden destek alinmustir.

Program goriiniime ait gorselde (resim 5.1) meniilerin yerlesim alanlar1 daha detaylh

goriilmektedir.

EGEZEN-CAD - [<Yeni Dosya>] I X
o Dosya Edit DrawTools Secenekder Ekran Yardim -8 x
15 d Ly S8 G 6% A Do B Activelayer (1) - Hairdine Layer ~

R Dosyadan A
R. Temize
R Dosyaya Yaz

[0,8646, 1,4583]

- = ; 01:06
2R icEBVEaRw 2 ]

30.09.2019

Resim 5.1. Acik Alan Diizenleme Yaklasimi yazilimi meniilerin yerlesim alanlari

Agik Alan Diizenleme Yaklagimi programi sahip oldugu genel Cad 6zellikleri ve tez konusu
icin gelistirilen 6zel fonksiyonlar1 sayesinde matematiksel verilerin hesaplanmasi gorsel

analizi ve diger cad programlarinda bulunmayan yeni 6zellikleri ile islemlerin daha hizl
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yapilmasimi saglayarak konusu iginde gelistirilme amacina ulagsmistir. Programin
destekledigi dosya formatlar1 sayesinde farkli Cad programlari arasinda bilgi akisina izin
vermektedir. Bu sayede piyasa genelinde hakim Netcad ve AutoCad programlari iizerinde

programda yapilan islemlerin incelenmesine olanak saglanmistir.

5.3.2. Esdegerlilik/Hak¢alik modeli yazilimi (ED-CAD)

Hakgalik modelinin formiillerinin uygulanmasinin kolaylig1 agisindan yeni bir program
gelistirmistir. Yazilan programla birlikte daha etkin sonucglar kisa bir siirede elde
edilmektedir. Bir¢cok yonden planlamaya kazandirilmis olumlu bir niceliktir. Programin ana
girdileri briit alan ve emsaldir. Girilen briit alan ve emsale gore hakc¢alik modelinin temel
formiilleri dogrultusunda “Net Imar Hakkin1” ve “Yap: Hakkini” hesaplamaktadir. Ayni
zamanda diizenlemeye giren parsellerin fiyat degisimi iizerinden denklestirilmis imar
hakkini da hesaplamaktadir. Denklestirilmis imar hakkinin hesaplanmasinda kullanilan
formiil modelin girig boliimiinde detayli bir sekilde anlatilmistir. Bu yazilimin uygulamasi
Antalya ili Ibradi ve Finike ilgeleri imar plam iizerinde uygulanmistir. ilgili boliimde

uygulama alani1 ve ¢alisma detaylar1 sunulmustur.

Hakgalik/esdegerlilik modeli programi tez konusu formiilleri gelistirmek ve kaynak
hesaplamalar saglamak (Bkz Ek-5) i¢in gerekli verilerin sayisal olarak bilgisayar ortaminda

daha hizli ve gbzlemlenebilir bir bicimde islenmesi amaci ile olusturulmustur.

Bu kapsamda program var olan verilerin tek tek kontroliinii ve ayn1 zamanda excel ortaminda
sunulan birgok verinin ayni anda isleme alinip hesaplanmasini saglayarak matematiksel

islemlerin analizini ve degerlendirilmesini amaglamakta ve hedeflemektedir.

Program ara ylizii (resim 5.2) matematiksel hesaplamalarin takip edilebilecegi kademesel
olarak calisan tek form tizerinde 2 ayr1 ana alan iizerinde tasarlanmistir (resim 5.3). Birinci
kisim iglemlerin manuel olarak girildigi manuel hesaplama yapilarak sonuca ulagilmaktadir.
Ikinci boliinde ise belirlenen formatta excel tablosu halinde programa sunulan verilen toplu

isleme alinarak program verilen excel iizerine tekrar aktarilmaktadir.
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# Yapi Hakki Bedel Esitligi Yontemi . a X

| | Y —

i | oA T E—

(Virgil kulanin 6m: 434.8)

N

T [T R E—
Igletim sisteminiz inglizce ise Yeresk Alanda Hesaplama

Net imar : ( Nokta kullanin 6m: 434.8) Meveut Yapi Alani : l

Yapi Hakki Yenileme Bedeli |

Son Yapi Fiyat : |

|

Resim 5.2. Hakgalik/Esdegerlilik modeli yaziliminin ara yiizii

# Yapi Hakki Bedel Esitligi Yontemi - [m} X
makn: [ N | Bt Ao
s o8 | oo T e v
( Virgil kullarin 6m: 434.8)
Tol 0OF Al
Toen i | | Nt s | okl o Gore o
Igletim sisteminiz inglizce ise Yerlesk Alanda Hesaplama
Net imar : [2s0.80625 | (Noktakulann &m: 434.8) Meveut Yapi Alani = | |
Yapi Hakki : [174.48375 | Yenileme Bedeli © | |
SonYapiFiyati: | |
ik Fiyat m2) : [100 | Meveut Yapi Fiyati : | |
SonFiyatm2):  [250 | | Hesapla |
Aimas Geeken Aen |
Excel Hesap Alani
Dosya Yolu : | | @ Dosya Seg ]

Resim 5.3. Hakgalik/Esdegerlilik modeli yaziliminin uygulama ekrani
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Hakgalik/Esdegerlilik modeli programi1 matematiksel islemlerin sonuglart kontrol edilerek
ve izlenmesi saglanarak amaclanan veri toplama islemlerini hedeflenen amaclar
dogrultusunda yerine getirmistir. Programin kullanimi sonucu olusan raporlanabilir veriler,

tez konusuna matematiksel kaynak olusturmada 6nem arz etmistir.

5.4. Modelin Alana Uygulanmasinda Yer Se¢imi

5.4.1. Alan se¢imi. Finike Tlcesi

Korkuteli

Maravgat
Giindogmus

Elmalt

| .y
- = -
e /)/J\/ i , " . )

Harita 5.1. Finike ilgesinin konumu

Finike ilgesi Teke Yarimadasi’nda (Giiney Bati Anadolu) yer almaktadir (harita 5.1). Eski
caglarda Finike’nin kuruldugu bu bolge Likya olarak adlandirilmistir. Bu eski yerlesim alani
uzun zamanlar Limyra’nin (Likya’nin bagkenti) tarim tirlinlerini baska yerlere ihrag ettigi

bir liman gorevi goren 6nemli ticaret merkezlerinden biridir (Kapusuzoglu, 2001).

Finike’nin 2018 yili niifus verilerine baktigimizda toplam niifus 48.131 kisidir. Bu niifusun
24.263 kisi erkek niifusu, 23.868 kisi de kadin niifusunu olusturmaktadir. 10 yillik niifus

degisimi ise asagidaki cizelge 5.7’ de sunulmustur.
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Cizelge 5.7. Finike Ilgesi 2008-2018 yillar1 niifus degisimi (nufusu.com, 2019)

Yil Finike Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2018 48131 24263 23868
2017 48948 24694 24254
2016 47498 23947 23551
2015 46817 23564 23253
2014 46853 23562 23291
2013 46530 23408 23122
2012 46405 23389 23016
2011 46256 23215 23041
2010 46138 23101 23037
2009 46095 23211 22884
2008 46520 23374 23146

Glinlimiizde Finike ilgesinin go¢ durumuna bakildiginda baska yerlesim yerlerine az gog
veren bir ilgedir. Finike’de smirlart iginde gd¢ daha ¢ok ulasimi ve iklimi elverissiz
koylerden sahil kasabalarina olmaktadir. Bu goclerin etkili olmasinda sera is¢iligi ve sahil

kasabalarinin ekonomik olarak daha iyi durumda olmasi etkilidir (Karakus, 2014).

Yazlart kurak ve sicak, kislar1 1lik ve yagishh gecen Finike’de tipik Akdeniz iklimi
goriilmekte, bu iklimin bitki ortiisii olan bodur agaglardan olusan makiler goze ¢arpmaktadir.
Finike ilgesi ile Beydaglarinin aras1 3000 m ytikselti 15 °C sicaklik farki olugmaktadir. Hem
doganin hem de iklimin sundugu firsatlar sonucunda bu alan yaylacilik olgusuna da ev
sahipligi yapmakta, sahip oldugu deniz ve koylar sebebiyle zengin bir dogal cevre

sunmaktadir (Aktlki, 2015).

Finike ovasi Finike Korfezi kiyilarinda yaklagik 80 kilometrekarelik bir alan1 kaplamakta ve
Antalya ilinin baglica bitkisel tiretim alanini olusturmaktadir. Finike ovasi kiiciik akarsularin
yigdig1 aliivyonlarin Finike Korfezi’ni doldurmasiyla meydana gelmistir. Finike ve
cevresine bakildiginda bu bdlgenin havzasini ¢evreleyen daglik bolgenin genellikle ¢ok dik
ve sarp, arastirma alaninin merkezini olusturan Finike Ovast’nin ise diiz ve diize yakin

egimlerin bulundugu dikkat cekmektedir (Benliay, 2009).

Finike ovasinin kuzeyinde yiikselen daglar kiyiya dik olarak uzanarak Finike korfezini bir
cesit akarsu toplama alani haline getirmistir. Finike ovasindan gegen sular devamli ve

kuvvetlidir. Ovanin tarimsal zenginligini toprak verimliliine ve bu akarsulara borg¢ludur.
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1960 yillarda Finike ovasinda verimli aliivyal topraklarin bulundugu alanlar sazlik ve
batakliklarla ¢evrili iken giiniimiizde bu alanlar kurutulmus ve yogun tarimsal faaliyetlerin
yapildig1 yerler haline gelmistir. Finike il¢esinin ekonomisine bakildiginda temelini tarimsal
iretimler olusturmaktadir. Narenciye ve Ortii alt1 yapilan sebzecilik il¢enin temel tarimsal

faaliyetini saglamaktadir (Karakus, 2014).

Finike ilgesi eski birgok medeniyet tarafindan el degistirmesiyle sahip oldugu tarihsel
kiiltiire ragmen turizmin bu bolgeye ge¢ gelmesinde tarimsal iiretim etkili olmustur. Halk
ekonomik acidan gelir getiren tarim {irtinlerine yonelince turizm faaliyetleri geri planda

kalmigtir. Fakat giintimiizde il¢ede turizm gelisme gostermektedir.

Finike’nin topragin verimli, iklimin elverisli, sulama imkanlariin da yeterli olmasi tarimsal
acidan hizli bir kentsel gelismeye neden olmaktadir. Eger Finike i¢in yoresel kendine 6zgii
yasam kalitesini olusturacak bir kentsel mekan sistemi olusturulmazsa her yoniiyle esi ve

benzeri bulunmayan yerlesim alaninin zamanla yerini yogun betonlagmis alanlar alacaktir.

Finike merkezinin ¢aligma alan1 olarak se¢ilmesinde.

e Sahip oldugu ovanin stirdiiriilebilir 6zelliklerinin korunarak devam ettirilmek istenmesi

e Tarihsel siiregte bircok medeniyetin biraktigi heniiz elden ¢ikmamis korunmaya deger

mekansal kriterlerin bulunmasi

e Kendine 6zgili ekolojik yapisi ve mikro klimasinin Antalya’nin bagka higbir ilgesinde

bulunmamasi

e [lce merkezinde bulunan korunmas: gerekli yapilara artan niifusla mekansal baskinin

azaltilmasina yonelik planlama modelinin olusturulmak istenilmesi

e Finike kent oOlcegindeki yerel komsuluk iliskilerimin mekan farklilagmasindan

etkilenmesinin en aza indirilmesinin istenilmesi

e Kent merkezinde ekonomik ¢ikarlar yiiziinden yanlis planlama kararlarinin olusturdugu

¢Oziilemeyen miilkiyet problemlerinin olmasi etkilidir.
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5.4.2. Alan se¢imi. Ibradi Tlgesi

Harita 5.2. ibradi ilgesinin konumu

Ibradi, Antalya ilinin kuzeydogusunda yer alan bir ilgesidir (harita 5.2). Masata Yaylas1
Turizm Bolgesi kapsaminda kalmaktadir. Ibradi’nin kuzeyinde Zimbit, Obet, Gaydan,
Ulugukur, Akpinar, Lok, Pinarcik ve Enerli daglari; dogusunda Beratli, Trabeza, Kurkur,
Cuvalli, Aktepe daglari; glineyinde Katara, Karadag, Akinci, Kurtgedigi daglari; batisinda
Melik, Toka, Geckar ve Ceckar, Ulugukur, Kesik daglar ile ¢evrilidir. Rakimi 1300 metre
olan Ibradi’da yerlesim yerinin bulundugu ovanin genisligi 2 km ve uzunlugu ise 15 km’ dir.
Gembos, Gembogazi ve Eynif ovalar1 basta olmak iizere birgok ova bulunmaktadir.

Gilineydogusunda da bolgenin en biiyiik akarsuyu olan Manavgat Cay1 bulunmaktadir.

Ibradi yerlesimin baslangic tarihi tam olarak bilinmemektedir. Fakat ¢evresinde bulunan
kalintilara bakilarak Roma dénemine uzandigi tahmin edilmektedir. Ibradi’nin bitki ortiisii

Akdeniz iklimi bitki ortiisti 6zelliklerini tagimaktadir.

Ibradi, Antalya Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar1 igerisinde olup ilgeye ulasim karayolu
baglantisi ile Manavgat iizerinden saglanmaktadir. Antalya’ ya uzaklig1 160 km’ dir.

2017 yilinda adrese dayali niifus kayit sistemine gore yapilan niifus sayimminda ilge
merkezinde 1.228 ve mahallelerde 1.028 olmak {izere toplam niifus 2.656 olarak
belirlenmistir (Antalya Valiligi, 2019). Ilgenin niifus degisimi asagidaki ¢izelge 5.8°de

sunulmustur.
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Cizelge 5.8. ibradi Ilgesi 2008-2017 yillar1 niifus degisimi (nufusu.com, 2019)

Y1l Ibrad: Niifusu Erkek Niifusu Kadm Niifusu
2017 2646 1326 1320
2016 2678 1346 1332
2015 2761 1384 1377
2014 2800 1409 1391
2013 2865 1447 1418
2012 2907 1457 1450
2011 3076 1522 1554
2010 3346 1648 1698
2009 3509 1753 1756
2008 3979 2011 1968

Ibradi geleneksel Tiirk &rf ve adetlerinin kiiltiirel dzelliklerini tasimaktadir. ibrad ilgesinin
disinda yasayan halkin biiylik bir ¢ogunlugunun ydrede konutu bulunmaktadir. Konutlar
yorenin iklim ve dogal yapisim1 yansitmaktadir. Diigmeli ev olarak adlandirilan bu yapilar
ilcede uygulanmig yoreye 6zgii mimari yapilari olusturmaktadir. Yorenin agag (Toros Sediri
(Katran Agac1), Andiz Agaci) ve tasi kullanilarak yapilan bu geleneksel yapilarin en biiyiik
ozelligi har¢ ve ¢imento kullanilmadan yapilmis olmalaridir. Bu mimari tarza “hatilli kuru
duvar” denilmektedir. Duvardan tasan hatil u¢lariinda diigme gibi géziikmesinden dolay1

bu evlere "Diigmeli Ev" denilmektedir (Manav ve Caliskan, 2017).
Ibradi ilgesinin ¢alisma alani olarak segilmesinde.

e “Diigmeli evler’in sadece Toroslarda Akseki-Ibradi yoresinde siirl bir dagilis 6zelligi

gostermesi bu geleneksel mesken 6rneginin nadir olmasi
¢ Bolgenin korunmaya deger yapilarinin olmasi
e Masata Yaylas1 Turizm Bolgesi icinde bulunmasi
e Kentsel Sit Alani’nin genellikle korunmus olmasi
¢ Alanin alternatif turizm ¢esitliligi sunacak olanaklara sahip olmasi

¢ Endemik bitki Ortiisiine sahip olmasi etkilidir.
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6. PLANLAMA SURECINDE MODELIN ALANA UYGULANMASI ve
BULGULAR

Kentlerde planlama toplumun yarar1 i¢in giivenli, siirdiirebilir ve yagam kalitesini arttirmaya
yonelik yapilan bir kamusal hizmettir. Kentsel planlamanin temel islevi, kente iliskin yasam
kalitesini olumlu agidan gelistirecek hedefler koyarak mekansal siireglerin degisimini

yonlendirmesi ve uygulama araglarini tanimlamasidir.

Bu baglamda Almanya, Japonya, ingiltere, Fransa, Amerika ve Hollanda gibi iilkelerde
AAD uygulamalar1 incelenerek elde edilen bulgular {igiincii boliimiin sonunda verilmistir.
Tiirkiye’deki uygulamalardan wulasilan bulgular ile diger {ilkelerde yapilan AAD
uygulamalarinin incelenmesi sonucu ulasilan bulgular dordiinci boliimiin  sonunda

degerlendirilmistir.

Tiirkiye disinda AAD uygulamalari incelenen lilkeler, Tiirkiye'deki AAD uygulamalari ile
literatiire dayali acik alan calismalarindan (2.3.3 ve 5.1) elde edilen bulgular AAD

yonteminin teorik yapisinin olusturulmasinda degerlendirilmistir.

Acik alan olusumunda yapilarin yollara ve birbirlerine yaklasma mesafeleri sanal ortamda
denenerek en uygun emsal (Eengok=1.00 ) ve acik alan degerlerini veren ( yollardan en az H

kadar ¢ekme, binalar arasinda en az H kadar) ¢ekme uygulanmasi bulgusuna ulasilmistir.

Literatiire dayali ¢alismalar ile sanal ¢alismalardan yapilasilan alan kadar alanin sosyal
donatilar, yollar ve kamusal acik alanlar i¢cin kamuya terk edilmesi gerekliligi bulgusu elde
edilmistir. Elde edilen bulgulardan agik alan teorisi i¢in iki ayr1 yazilim gelistirilmistir.
Yazilimlar kullanilarak sanal olarak olusturulan kadastral parseller ve planlar denenmis ve

Hakgalik ilkesine uygun sonuglar verdigi goriilmiistiir.

Sanal ortamda elde edilen olumlu sonuglar 6neri yontemin gercek alanda sinanmasini,
sonuglariin degerlendirilmesini ve uygulanabilirliginin test edilmesi gerektigini ortaya

koymustur.

Arazi ve arsa diizenlemesine yeni bir yaklasim getiren Oneri hakcalik ve esdegerlilik

modelinin uygulanmasi gelistirilen yazilim destegiyle yapilarak uygulama sonucu elde
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edilen veriler bu boliimde sunulmustur. Besinci boliimde teorik olarak anlatilan arazi ve arsa
diizenlemelerinde Ac¢ik Alan Diizenleme Yaklasimi ve Esdegerlik/Hakcalik Modelinin
Finike ilcesi Sahilkent, Iskele ve Yeni mahhallerinde ve Ibrad:i ilcesi merkezinde alan
calismasi yapilmustir. Iki ilgede bulunan sonuglar karsilatirilmis ve dnerilen arazi ve arsa

diizenlemesinin planlama siirecinde uygulanabilirligi test edilmistir.
6.1. Finike Tlcesi Uygulamasi

Finike ilgesi Antalya ilinin batisinda Demre ve Kumluca ilgelerine komsu ve tarimsal
faaliyetleri ekonomik gec¢im kaynagi olan, aynit zamanda tarihi mekanlar1 ve uzun deniz
kiyisiyla dnemli konuma sahip olan bir yerlesimdir. Ilgenin uygulamada imar plan

bulunmakta ve merkezin imar planina dayali arazi ve arsa diizenlemesi yapilmistir.

Finike ilcesi Iskele, Sahilkent ve Yeni mahallerinde belirlenen alanda tez galismasi
kapsaminda hipotetik olarak onerilen arazi ve arsa diizenlemesine yeni bir yaklasim getiren
modelin uygulamas1 yapilmistir. Oncelikle A¢ik Alan Yaklasimiyla mevcut imar
parsellerinde yaklasik ideal emsal elde edilmis ve ¢alisma alaninin arazi degerleri aragtirmasi
yapilarak alan degersel olarak gruplara ayrilmistir. Hakcalik/Esdegerlilik modeli
uygulamasini tersten uygulayarak ana parsellere geri doniis yapilip arazi degerleri hesaba
katilmis ve Hakgalik ilkesine gore net imar parselleri elde edilmistir. Elde edilen veriler
mevcutta 3194 sayili Imar Kanununun 18. madde geregi uygulanan arazi ve arsa
diizenlemesi sonucunda elde edilen verilerle karsilastirilmistir. Finike il¢esinde yapilan arazi
ve arsa diizenlemesine yeni bir boyut getiren bu ¢alismanin bulgular1 sonraki bdliimlerde

degerlendirilmistir.
6.1.1. Acik alan yaklasimi uygulamasi

Acik alan yaklasimi Finike ilgesinde belirlenen uygulama alani Iskele, Sahilkent ve Yeni
mabhallelerinde bulunmaktadir (harita 6.1). Caligma alaninin imar plani ve parselasyon plani
belediyesince yapilmis bulunmaktadir. Finike’de uygulanacak ag¢ik alan yaklagim
caligsmasinin amaci giiniimiizde uygulanan arazi ve arsa diizenlemesi sonucunda olusan imar
parsellerinden sonraki adimda kok parsellere donebilmek i¢in taslak emsal elde etmektir.
Uygulama alaninda kent merkezinin ilk yerlesimlerinin bulundugu alanda kiigiik ™*’ye sahip

parseller bulunurken ceperlere dogru ilerledikge m?si biiyiik parseller yer almaktadir.
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Yapilan ¢alismada agik alan i¢in Onerilen yazilima mevcutta parselasyonu yapilmis parseller
aktarilmistir (resim 6.1). Bir 6nceki boliimde ideal yasam kalitesi i¢in Onerilen yollardan H

ve binalar arasinda H ¢ekerek Eengok=1.00 yakalama modeli bu parsellerde uygulanmaistir.

Harita 6.1. Finike acik alan yaklasimi uygulama alani uydu goriintiisii

¥ EGEZEN-CAD - [C:\Users\UMP22\Desktop\finike alan calisma\sad.cadxml] = m} X
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Resim 6.1. Onerilen programda Finike agik alan yaklagiminin uygulanmasi
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Finike Merkez Acik Alan Yaklasimi ¢ekmeler sonucu elde edilen ¢ekme Oriintiisiinde resim
6.2’de goriildiigii iizere turuncu renk 2 katli, sar1 renk 3 katli, pembe renk 4 katli, lacivert
renk 5 katl, turkuaz renk 6 katli ve yesil renkle gosterilen ¢ekmelerde ise 7 katli yapilar
yapilarak yaklasik olarak Eencok=1.00 ulagilmistir. Mevcut imar parselleri heterojen bir
dagilima sahip oldugundan ¢aligma alaninin kendine 6zgii bir dikeyde yapi dagilimina
ulasilmamustir. ilk yerlesimlerinin oldugu merkez kismui parsel biiyiikliiklerinin kiigiik
olmasindan kaynakli 2 katli yapilarla yogunlasmis kuzeye dogru gidildikge parsel
biiytikliikleri arttigindan 4 katli yapilarda yogunlasma goriilmiistiir.

&

iy e
|

:Al» \‘-_3’ ‘;":,:
Gosterim
2 kathi

B 3 kaths

4 kath
5 kath

B 6 kath
ya'ctilt

Resim 6.2. Alan ¢alismasinin ii¢ boyutlu gosterimi

Finike’de toplam 1657 adet mevcut imar parsellerinde yapilan binalar arast H ve yollardan
H ¢ekme caligmasi sonucunda alanda ideal emsal yaklasik olarak ortalama 1,02 emsal elde
edilmistir. Cizelge 6.1’den de goriildiigi gibi bolgede ideal emsali saglayan kat yiikseklikleri
2-3, 4 ve 5 kath yapilardir.

Cizelge 6.1. Finike merkezde uygulanan acik alan yaklagiminda ulasilan sayisal sonug

Finike Merkez Agik Alan Yaklasimi Uygulamasi
Ortalama Taban Genel
Parsel sayis1 g;ﬁiﬁ%ﬁ?ﬁg; Alani Biiytkligi | Kat Adeti Ogi}:;?a Ortalama
(m?) Emsal
892 602,00 256,69 2 0,82
367 1074,70 372,21 3 1,02
268 1412,48 380,13 4 1,05 1.02
104 146241 312,43 5 1,04 ’
21 2192,80 416,62 6 1,06
5 1789,98 286,17 7 1,11
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Ideal emsali elde etmek i¢in saglanan kat adetlerinin bulundugu parsel dagilima bakildiginda
Finike alan uygulamasinda 2 katli yapilarin bulundugu parsellerin %54 oraninda agrilikta
oldugu goze carpmaktadir. 2 kath parselleri %22 oranla 3 kathi ve %16 oraniyla 4 katl
parseller takip etmektedir (sekil 6.1).

21;1%  5:1%

104; 6% m 2 kath

m 3 katli

4 katlt
m 5 katl
m 6 katli
m 7 katlt

268; 16%

367;22%
892; 54%

Sekil 6.1. Finike merkez Ag¢ik Alan Yaklasimi uygulamasinda c¢ekmelere gore parsel
dagilimi

Finike Merkezde yapilan uygulamada ¢ekmeler sonucu elde edilen ortalama bina taban
alanlar1 250m? ile 450m? arsasindadir. Bina yiiksekliklerine (kat adetlerine) gore 2, 3, 4 ve

5 katl yapilarin taban alam1 250m? - 400m? arasinda ideal emsale en yakin degerleri

saglamistir (sekil 6.2).
450,00 1,20
400,00
350,00 1,00
300,00 0,80
250,00
200,00 0,60
150,00 0,40
100,00
’ 2
50,00 0,20
0,00 0,00
2 kath 3 kath 4 kath 5 kath 6 kath 7 kath
mmmm Ort Taban Alanl e Qrt Emsal

Sekil 6.2. Finike merkez Ag¢ik Alan Yaklasimi uygulamasinda ortalama taban alani
biiylikliigii ile ortalama emsalin karsilastirilmasi
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Alan c¢alismasinda ortalama parsel biiyiikliikleri 500m? ile 2250m? arasinda degismektedir.
Binalar aras1 H ve yollardan H cekerek elde edilen ortalama parsel biiyiiklerindeki emsal
dagilimina bakildiginda 2, 3, 4 ve 5 katli yapilarin oldugu 600m>-1500m? arasinda parsel

biiytikliige sahip parseller iizerinde ideal emsale ulasilmistir (sekil 6.3).

2500,00 1,20

2250,00
2000,00 / 1,00
1750,00 0.80
1500,00
1250,00 0,60
1000,00
750,00 0,40
500,00 . 0.20
250,00
0,00 0,00

2 kath 3 kath 4 kath 5 kath 6 kath 7 kath

mmmm Ortalama Parsel Biiytikligii (m2) e (Ortalama Emsal

Sekil 6.3. Finike merkez Ag¢ik Alan Yaklasimi uygulamasinda ortalama parsel alani
biiytikliigii ile ortalama emsalin karsilastirilmasi

Finike’de uygulanan acik alan ¢ekmelerinde ideal emsali yakalamak i¢in yapilan Oneri
cekme modeli uygulamasinda alandaki parsel biiyiikliikleri 500m? ile 2250m? arasinda
degismekte ve ¢ekmeler sonucu yapilabilecek binalarin toplam insaat alanlar1 500m? ile
2250m? arasinda degisiklik gostermektedir (sekil 6.4). Ideal emsalin saglanmasi icin
yapilagilan alan kadar alan1 dogaya birakilmali kosulu yani Eengok=1.00 emsalin burada

saglandig agikca gozilkmektedir.

2500,00 2750,00
2250,00 2500,00
2000,00 2250,00
2000,00
1500.00 175000
1250,00 1300,00
> 1250,00
1000,00 1000.00
750,00 750.00
500,00 500,00
250,00 250,00
0,00 0,00
2 katli 3 kathi 4 kath 5 katht 6 katlr 7 kathi
mmmm Ortalama Parsel Biiytikligii (m2) e Toplam Insaat alani

Sekil 6.4. Finike merkez Acik Alan Yaklasimi uygulamasinda ortalama parsel biiyiikligii ve
toplam ingaat alaninin karsilastiriimasi
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Finike’de mevcut parselasyon planlar1 iizerinde yapilan ¢aligmada parsel geometrilerinin
farkli olmasi nedeniyle sanal ¢alisma ile parsel biiyiikliikleri arasinda 0 ile %10 oraninda
farklilik gostermesine ragmen kat adetlerine gore emsal degerleri birbirine ¢ok yakin

cikmustir.

Finike’de uygulanan ideal agik alan uygulamasinda adalarda uygulanan ¢ekmeyle elde
edilen agik alanlarin 3 boyutta kolay algilanabilmesi i¢in alandan sec¢ilen 6rnek adalarda
asagidaki alanin mevcut imar planindaki durumunda ve kentsel tasarimin vaziyet planinda
(harita 6.2) gorildiigi tlizere 31,8ha alanda kentsel tasarim calismasi yapilmistir. Secilen
alanin konut adalarindan olugmasi konut alanlarmin agik alanlarla oransal iliskisini
gostermektedir. Kentsel alanlarin tasariminda bireyin yasami boyunca yasam kalitesini
arttirict etkisinde payr fazla olan agik alanlarin olusumu her alanda uygulanabilir bir
yaklagimin getirilmesiyle (agik alan olusumu yaklagimi) kentsel alanlarda doluluk ve bosluk
dengesini saglamaktadir. Onerilen yaklagimla binalar aras1 dikeyde yiikseldigimiz kadar
yatayda c¢cekme mesafesi olusturarak insanlarin sosyal etkilesimlerinde daha esnek ve
dogayla i¢c ice mekanlar olusturularak doganin etkilerinin olumlu yonde kullanimi
saglanmaktadir. Yapilan bu c¢alismayla Onerilen yaklagimin yiikseklik ve acgik alan
iliskisinde insan dl¢eginde kavramlarin algilanmasi kolaylagtirilmistir (Tasarimda binalarin
sira halinde denize dikey konumda yerlestirilmesinin nedeni biitiin binalarin ve katlarin
deniz manzarasini gormeleri icindir. Yatay ve dikey mesafeler korunarak cok farkli
tasarimlar yapilabilir.). Bu yaklasimin 3 boyutlu (resim 6.3, resim 6.4 ve resim 6.5) 6rnek
uygulanmasiyla da kentsel alanlarda agik alan olusumunun kent biitiiniinde nasil saglanacagi

kaygisinin oniine ge¢ilmektedir (resim 6.3, resim 6.4 ve resim 6.5).
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Harita 6.2. Kentsel tasarim alan1 mevcut imar durumundaki konumu ve yapilan vaziyet plani

Resim 6.3. (a) Finike A¢ik Alan Yaklagimi 3 boyutlu kentsel tasarim ¢aligsmasi
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Resim 6.5. (¢) Finike A¢ik Alan Yaklasimi 3 boyutlu kentsel tasarim caligmasi

Acik alan yaklagiminin sanal ortamda (teorik) yapilan alan ¢aligsmalar: ile Finike Merkezde
gercek ortamda mevcut parselasyon plani iizerinde yapilan alan caligmalar1 emsal
degerlerinde birbirine ¢ok yakin sonuglar vermistir. Ac¢ik alan yalagimi gergek alanda

yapilan ¢alisma ile dogrulanmistir.

6.1.2. Hakcalhk/Esdegerlilik modeli uygulamasi

Antalya ili Finike ilgesi Iskele, Yeni ve Sahilkent mahallelerinde 1657 imar parselinde

hakcalik/esdegerlilik modeli uygulamasi yapilmistir (harita 6.3).

Agik alan ¢alismasi sonucunda elde edilen emsal verileri ve mevcut imar parseli biiytkligi
verileriyle hakcalik modeli yaziliminda tersten hesaplama yapilarak kok parsellere yani briit

alanlarina ulagilmistir. Calisma alaninda arazi degerleri i¢in arastirma yapilarak elde edilen
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degerlere gore bolgeleme yapilmistir. Elde edilen arazi degerleriyle hakcalik/esdegerlilik

modeli yaziliminda hakgalik ilkesine gore parsel alanlarina ulagilmistir.

Harita 6.3. Finike hakgalik/esdegerlilik modeli uygulama alan1

Finike alan ¢alismasinda segilen alan mevcutta konut yapilar1 ve heniiz yeni ac¢ilmig imar
arsalart bulunan bir alandir. Calisma alaninda hakcgalik/esdegerlilik modelinin
uygulanabilmesi i¢in arazi ve arsa birim degerlerine ihtiya¢ bulunmaktadir. Arazi degerleri
tespiti yapilirken mevcutta ¢alisma alani siirlart iginde satisa konulan araziler tespit
edilmistir. Tespit edilen arazilerin birim fiyatlar1 bulunduktan sonra calisma alani bu

degerlere gore asagidaki harita 6.4°teki gibi bolgelendirilmistir.
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IF:200TL- SF:850TL

[F:200TL- SF:1000TL ;

IF:200TL- SF:750TL

IF:200TL- SF:1200TL

/ TF:200TL- SF:2000TL

Harita 6.4. Finike hakgalik/esdegerlilik modeli uygulama alani arazi deger dagilimi

Finike ilgesinde Iskele, Sahilkent ve Yeni mahallelerinde yapilan hakgalik/esdegerlilik
modeli uygulamasinda arazi degerleri farkli olan parsellerden segilen bazi 6rnek dagitim
cizelgeleri asagida sunulmustur. Uygulamada agik alan yaklagimi kapsaminda bulunan
emsaller ve parsel briit alaniyla arazi degerleri girdi verileri olusturmaktadir. Onceki
boliimde sunulan Hakcalik/esdegerlilik yaziliminda uygulanan bu uygulamanin 6rnekleri

asagidaki (harita 6.5) gibidir.
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Harita 6.5. Hakgalik/esdegerlilik modeli uygulanan alandan sunulacak ornek parsellerin
mevcut imar plandaki konumu

Finike ilgesi Yenimahalle mevkiinde 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesine gore
yapilan imar uygulamasinda 45 ada 8 nolu parsel olarak tescil edilen imar parseli 631,29m?
dir (harita 6.6). Hakgalik ydntemine gore 631,29m? net imar parseli elde etmek igin
1265,069m? ham araziye (diizenlemeye giren alana) ihtiyag vardir. Emsal degeri yaklasik
acik alan uygulamasinda 1.00 olarak elde edilmis ve hak¢alik uygulamasinda E=1.00 olarak
alinmistir (¢izelge 6.2).

45 ada 8 parselin bulundugu alanin ham arazi birim degeri 200TL/m?dir. Imar
uygulamasindan sonra bu alanda arsa degerleri 2000TL/m*’yi ge¢mistir. Hakgalik
yontemine gore denklestirilmis imar parseli alan1 378,899m? olarak bulunmustur. Bu
durumda sosyal donati alanlarina ve yollara 886,17m? alan ayrilmistir. DOP alan1 886,17m?
dir. DOP orani ise %70,01 olarak bulunmustur. Hakgalik /esdegerlilik modeline gére kamu
alanlarma (sosyal donati) ayrilmasi gereken alan 886,17m?’dir. Mevzuatimizda arazi deger

farki alinmadan yapilan uygulamalarda 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesine gére en
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fazla %45 kesinti yapilabilmektedir. Bu parsel uygulamasinda hakgalik/esdegerlilik
modelinden %25,01 daha az kesinti yapan mevzuat uygulamasi 316,89 m? alan hak etmedigi

halde mal sahibine birakilmis olmaktadir.

Cizelge 6.2. 45 ada 8 parsel dagitim tablosu

ADA
4 FabanT E-.. _NETIMAR | yAPIHAKKI | PENKLESTIRILMIS | 319418 ¢ GORE | 3194/18'e GORE
PARSELNO : BRUT PARSELI BUYUKLUGU YAPI HAKKI NET IMAR PARSELIL DOP HESABI
8 1265,069 1,00 631,29 631,29 380,392 695,788 569,281 ‘
PARSEL _ O— . - S
i ALANI E=u ILK FIYAT {m };ﬁ;ﬂﬂ%ﬁ SON FIYAT HAKCALIK Il_ ,K_hsmh GORE
PARSELNO: BRUT (m2) (TL/m2) (m2) (TL/m2) DENKLESTIRILMIS ALAN
8 1265,069 1,00 200 1265.069 2000 378,899

E=1.50
Yencok=17.40

Harita 6.6. Finike Mevcut imar Plan1 45 ada 8 parselin konumu

Finike Sahilkent mahallesinde 35 ada 29 parsel imar uygulamasinda 3588,77m? net imar
parseli olarak tescil edilmistir (harita 6.7). Hakcalik/esdegerlilik uygulamasina gore yapilan
hesaplamalarda parselin diizenlemeye giren alan1 7278,022 m? olarak bulunmustur (cizelge
6.3). Hakcgalik/esdegerlilik modeline gore bedel denklestirilmesi fiyat farklarina gore
(diizenleme Oncesi 200TL olan fiyat, diizenleme sonrasi 1200TL olmustur.) yapilinca
hakcalik net imar parseli 2400,887m? olmakta, yap:t hakki ise 2468,109 m’ olarak
hesaplanmaktadir. DOP alan1 ise 4877,135 m? olmaktadir. DOP oran1 ise %67,01
cikmaktadir. Hakgalik/esdegerlilik modeliyle 3194/18 maddeye gore en fazla %45 olan DOP
oranindan %21,08 daha fazla kamuya alan ayrilmaktadir. Bu yontemle arazi ve arsa
diizenlemelerinde arazi degerlerinin biiylik bir 6nemi olmasiyla %22,01°lik alan haksiz

kazang olarak katilimciya donmeyecektir.
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Cizelge 6.3. 35 ada 29 parsel dagitim tablosu

ADA
35 PARSEL NET IMAR P
ALANI E=.. PARSELI BUYUKLUGU | YAPIHAKKI| DENKLESTIRILMIS | 3194/18'c GORE 3194/18' ¢ GORE

PARSELNO : BRUT (m2) (m2) YAPI HAKKI NET IMAR PARSELI | DOP HESABI

29 7278,022 1,03 3588,77 3689.252 2468,109 4002912 3275.110

35 P//A\LRIEI}::III~ - R ETEAT i:n]:;a é‘:m\alnn SON FIYAT HAKCALIK ILKESINE GORE
PARSEL NO : BRUT (TL/m2) (m2) o (TL/m2) DENKLESTIRILMIS ALAN

29 7278,022 1,03 200 7278,022 1200 2400,887

Harita 6.7. Finike Mevcut Imar Plan1 35 ada 29 parselin konumu

Finike Yenimahalle 160 ada 14 parsel yapilan imar uygulamasinda 743,609m? net imar
parseli olarak tescil edilmistir (harita 6.8). Bu parselin hakcalik/esdegerlilik modeline gore
diizenlemeye giren alam 1495,307m? olarak bulunmaktadir (cizelge 6.4). Bedel
denklestirilmesi (diizenleme 6ncesi arazi degeri 200TL, diizenleme sonrast 1200TL olarak
artmistir) sonucunda tahsis edilmesi gereken net imar alam1 496,413m? olarak
bulunmaktadir. Hakgalik/esdegerlilik yontemine gore DOP alan1 998,894 m? olarak kamuya
tahsis edilmesi gerekmektedir. Kamuya tahsis edilen DOP oram1 %66,80°dir. Bu oran
%45°ten %21,80 daha fazladir.

Cizelge 6.4. 160 ada 14 parsel dagitim tablosu

ADA
it PQLR:;E\]% E=.. _NETIMAR | yAPIHAKKI | DENKLESTIRILMIS | 3194/18'c GORE 3194/18' ¢ GORE
PARSELNO : BRUT PARSELI BUYUKLUGU YAPI HAKKI NET IMAR PARSELT DOP HESABI
14 1495,307 1,01 743.61 751,698 501,813 822,419 672.888
160 P:IRi]I\iI{“ E= LK FIYAT Tmara Glmn Brul SON FiYAT HAKCALIK ILKESINE GORE
PARSELNO : BRUT (2) (TL/m2) A‘ﬂﬂﬁ}“}g““ﬂ‘* (TL/m2) DENKLESTIRILMIS ALAN

14 1495,307 1,01 200 1495,307 1200 496,413
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Harita 6.8. Finike Mevcut Imar Plan1 160 ada 14 parselin konumu
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Finike Sahilkent mahallesinde 246 ada 15 parsel 917,46m? olarak tescil edilmistir (harita

6.9). Imar parseli olarak tescil edilen net imar parselinin hakcalik/esdegerlilik modelinde

briit imara giren alan1 1836,631m? olarak hesaplamaktadir (cizelge 6.5). Hakgalik ilkesine

ve diizenleme 6ncesi arazi degeri 200TL/m? ve diizenleme sonrasi arazi degeri 1000TL/m?

verilerine gore denklestirilmis net imar alan1 642,391m?*dir. Modele gére DOP alani

1194,24m? olarak elde edilir. Bu durumda DOP orani ise %65,02 olmaktadir. Modelle

kamuya %20,02’lik alan kazandirilarak haksiz kazang olarak mal sahibine birakilmamakta

ve kamuya tahsis edilmektedir.

Cizelge 6.5. 246 ada 15 parsel dagitim tablosu

ADA
246 P:l‘}:]‘j}' E NETIMAR | yApIHAKKI | PENKLESTIRILMIS | 319418 ¢ GORE 3194/18'c GORE
PARSELNO : BRUT PARSELI BUYUKLUGU YAPI HAKKI NET IMAR PARSELL DOP HESABI
15 1836.631 1,00 917,46 917.46 643,596 1010,147 826,484
246 EARSEL e LK FIYAT imara Giren Brit SON FIYAT HAKCALIK [LKESINE GORE
PARSEL NO - BRUT (n2) (TL/m2) Al il (TL/m2) DENKLESTIRILMIS ALAN
15 1836,631 1,00 200 1836,631 1000 642,391




Harita 6.9. Finike Mevcut Imar Plan1 246 ada 15 parselin konumu

Finike Sahilkent mahallesinde 938,95m*1lik 247 ada 3 parsel imar parseli olarak tescil

edilmigtir (harita 6.10). Hakcalik/esdegerlilik yontemine goére imara giren briit alan

1897,407m?dir (cizelge 6.6). Diizenleme dncesi 200TL/m? degeri ve diizenleme sonrasi

850TL/m? olan degerin denklestirilmesine gére net imar parseli 659,214 m

2

hesaplanmaktadir. DOP alan1 1238,193m? ve DOP oran1 ise %65,26 olarak bulunmaktadur.

Cizelge 6.6. 247 ada 3 parsel dagitim tablosu

ADA
247 | P E NETIMAR | yaprHAKKI | PENKLESTIRILMIS | 3194/18 e GORE | 3194/18' e GORE
PARSELNO: BRUT PARSELI BUYUKLUGU YAPI HAKKI NET IMAR PARSELI  DOP HESABI
3 1897.,407 1,02 938,95 958,461 672,915 1043,574 853,833
247 PARSEL - LK FIYAT imara Giren Britt SON FIYAT HAKGALIK [LKESINE GORE
PARSELNO: B ‘L‘RU‘ITI(mZ) (TL/m2) Alan BUIIZ (TL/m2) DENKLESTIRILMIS ALAN
3 1897,407 1,02 200 1897,407 1000 659,214

Harita 6.10. Finike Mevcut imar Plan1 247 ada 3 parselin konumu

olarak
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Finike Sahilkent mahallesinde 930,68m*1lik 180 ada 2 nolu parsel imar parseli olarak
tescillenmistir (harita 6.11). Hakgalik/esdegerlilik modelinde diizenlemeye giren alani
1893,682 m? olarak bulunmustur (gizelge 6.7). Diizenleme &ncesi arazi degeri 200TL/m? ve
diizenleme sonras1 arazi degeri 850TL/m? hakcalik ilkesi deger farkina gore denklestirilmis
imar parseli 688,125 m*’dir. Bu durumda DOP alani ise 1205,557m? olarak bulunmakta ve
DOP orant %63,66’dir. Hakgalik/esdegerlilik modeliyle kamuya %63,66’lik bir alan tahsis

edilerek haksiz kazang elde edilmesine izin verilmemistir.

Cizelge 6.7. 180 ada 2 parsel dagitim tablosu

ADA
180 b E=.. NETIMAR YAPIHAKKI | PENKLESTIRILMIS | 3194/18'e GORE | 3194/18'e GORE
PARSELNO: RifT PARSELI BUYUKLUGU YAPI HAKKI NET IMAR PARSELI, DOP HESABI
2 1893,682 1,03 930,68 963,004 712,026 1041,525 852,157 ‘
150 PA! IRS; IHII[‘ E= LK FIYAT imara Giren Briit SON FIYAT HAKGALIK ILKESINE GORE
PARSELNO : BRUT (m2) o (TL/m2) ' #lan g;g‘)‘““é“’ (TL/m2) DENKLESTIRILMI§ ALAN |
2 1893,682 | 1,03 | 200 1893,682 850 \ 688,125

e

@]

Harita 6.11. Finike Mevcut Imar Plan1 180 ada 2 parselin konumu

Finike Sahilkent mahallesinde 1154,94m?’lik 287 ada 7 nolu parsel imar parseli olarak
tescillenmistir (harita 6.12). Diizenleme 6ncesi arazi degeri 200TL/m? ve diizenleme sonrasi
arazi degeri 850TL/m? verilerine gore denklestirilmis net imar parseli model kapsaminda
853,653m? olarak bulunmaktadir. DOP alani ise 1493,22m? ve DOP orant %63,63
hesaplamistir (cizelge 6.8). Bu durumda kamuya mevzuatimizin izin verdiginden %18,63

oraninda daha fazla alan tahsis edilmektedir.
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Cizelge 6.8. 287 ada 7 parsel dagitim tablosu

ADA
287 PALANT E=.. NETIMAR | yAPIHAKKI | DENKLESTIRILMIS | 3194/18'e GORE | 3194/18'e GORE
PARSELNO : BROUT PARSELI BUYUKLUGU YAPI HAKKI NET IMAR PARSELI|  DOP HESABI
7 2347,575 1,03 1154,94 1192,64 881,522 1291,166 1056,409
287 PARSEL S . . . 7 e e
PARSELNO : Sﬁﬁl(m) == "(”I‘(Ll;r[r:gl)A : I’Tf: }?&g‘iﬁ;‘( S(()"IF\ILiIng?T HS:(EII:::];:I[II{(II;:;T; /:;(X:
7 2347,575 1,03 200 2347,575 850 853,653

Harita 6.12. Finike Mevcut imar Plan1 287 ada 7 parselin konumu

Finike Sahilkent mahallesinde 623,10m*lik 367 ada 5 nolu parsel imar parseli olarak
tescillenmistir (harita 6.13). Hakgalik/esdegerlilik modelinde briit parsel alan1 (diizenlemeye
giren alan) 1236,881m? olarak bulunmustur (cizelge 6.9). Diizenleme oncesi arazi degeri
200TL/m? ve diizenleme sonrasi arazi degeri 750TL/m?’dir. Arazi ve arsa satis degerleri
verilerinin hakcalik ilkesine gore uygulanmasiyla denklestirilmis imar alam 476,469m?
olarak bulunmaktadir. DOP alan1i 760,412m> ve DOP oram1 ise %61,48 olarak

hesaplanmustir.

Cizelge 6.9. 367 ada 5 parsel dagitim tablosu

ADA
367 EAREL Ee NETIMAR YAPIHAKKI | DENKLESTIRILMIS |  3194/18'e GORE | 3194/18'e GORE
PARSELNO : BROT PARSELI BUYUKLUGU YAPT HAKKI NET IMAR PARSELI| DOP HESABI
S 1236,881 0,99 623,10 613,778 469,338 680,285 556,596
367 | PARSE% _— LK FIYAT ixllam Giren B SON FIYAT HAKCALIK ILKESINE GORE
PARSELNO : Ly ) (TL/m2) g (TL/m2) DENKLESTIRILMI$ ALAN
5 1236881 | 0,99 200 1236,881 750 476,460




Harita 6.13. Finike Mevcut Imar Plan1 367 ada 5 parselin konumu

271

Finike Yenimahalle 485 ada 8 parsel imar uygulamasi ile 754,87m? imar parseli olarak

diizenlenmistir (harita 6.14). Hak¢alik/esdegerlilik modelinde 1501,325m? diizenlemeye

giren alan ve diizenleme 6ncesi arazi degeri 200TL/m? ve diizenleme sonrasi arazi degeri

750TL/m? verileriyle denklestirilmis net imar alan1 577,611m? olarak hesaplanmistir

(cizelge 6.10). Briit parsel alani ile imara tahsis edilen alan arasindaki fark diizenleme

ortaklik alan1 olarak degerlendirilmekte ve 923,714 m? DOP alan1 bulunmustur. DOP orani

ise %61,53 olarak hesaplanmistir.

Cizelge 6.10. 485 ada 8 parsel dagitim tablosu

ADA
485 "ALANT E- NETIMAR | yapHAKKI | DENKLESTIRILMIS | 3194/18'¢ GORE | 3194/18'c GORE
PARSELNO: RO PARSELI BUYUKLUGU Y API HAKKI NET IMAR PARSELI|  DOP HESABI
8 1501,325 0,99 754,87 746,457 571,175 825,729 675,596
485 N e ILK FiYAT Imara Giren Brit | gON Ffy AT HAKCALIK ILKESINE GORE
PARSELNO BRUT (m2) (TL/m2) Alan BIIKINZ (TL/m2) DENKLESTIRILMIS ALAN
8 1501,325 0,99 200 1501,325 750 577,611

Harita 6.14. Finike Mevcut Imar Plan1 485 ada 8 parselin konumu
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Arazi ve arsa diizenlemesi mevzuatimizda 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi
geregince yapilmaktadir. Imar Kanununun 18. maddesinde diizenlemeye giren alanlardan
kentsel niifusun faaliyetleri siirdiirebilmeleri i¢in gerekli olan sosyal ve teknik altyapi
alanlar1 ve uygulamayla meydana gelen deger atisina karsilik diizenlemeye tabi tutulan arazi
ve arsalarin diizenlemeden oOnceki yiizOlgiimlerininden max %45 oraninda kesinti
yapilmaktadir. Bu kesintide diizenleme sonrasi deger artisinin parseller bazinda farkli
olmasma ragmen her alanda ayni degermis gibi kabul edilmektedir. Arazi ve arsa
diizenlemelerine yeni bir yaklasim getiren Hakgalik/esdegerlilik modeli uygulamasinda
uygulamaya girdi verileri emsal ve arazi veya arsanin diizenleme Oncesi ve diizenleme
sonras1t kazanacagi deger farklaridir. Bu veriler 1s1¢inda diizenleme sonrasi artan deger
farklarina oranla kamuya ortak alanlar olusturulmaktadir. Diizenleme sonrasi miilk
sahiplerine miilklerinin deger artisina veya azalmasina oranla arazi saglanmaktadir. Bu
sayede daha adaletli ve hak¢a bir uygulama yapilmasi saglanir ve deger artislar1 kamuya

aktarilir.

6.2. ibradi flgesi Uygulamasi

Ibradi ilgesi Antalya ilinin kuzey dogusunda yaklasik 170km mesafenin bulundugu, isminin
arapga gecmisi “soguk yer” anlamina gelen yayla yerlesimi 6zelligine sahip, kendine has
geleneksel mimarisi (diigmeli evler) bulunun ve bolgede endemik bitki Ortiisiiniin ¢esitli
oldugu bir yerlesimdir. Yerlesim Masata Yaylas1 Turizm bolgesi sinirlari iginde kalmakta
ve koruma amacli imar plan1 bulunmaktadir. Tez ¢aligmasi kapsaminda arazi ve arsa
diizenlemesine yeni bir diizenleme yaklasimi getiren ¢alisma Ibradi merkezde belirnen
alanda uygulanmistir. Alanda bulunanan cesitli geleneksel tescilli yapilar ve parseller
sayesinde Hakgalik/esdegerlilik modelinin tarihi alanlardaki uygulamasinin sonuglari elde
edilmis ve mevzuatimizda uygulanan sistemle karsilastirilmistir. Koruma bolgesi olmast ve
tarihi yapilarin cogunlukta olmasi Ibrad: ilgesi’nde ¢alismanin uygulanmasi igin oldukca

anlamlidir.
6.2.1. Acik alan yaklasimi uygulamasi

Ibradi merkezde agik alan yaklasimi uygulamasi kadastro parsellerinde uygulanarak ideal
emsalin saglanmasinda alanin yaklasik emsalini bulmak amacglanmistir. Kadastro

parsellerinden uygulanarak elde edilen yaklasik genel emsal dahilinde bdlgenin taslak
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emsaline ulasilmasi imar plani i¢in bir altlik olusturacak ve arazi ve arsa diizenlemesi
sonucunda kentsel yasam kalitesini arttiracaktir. Calisma alaninin merkezinde bulunan

parsel biiytikliiklerinin parcali ve kiiciik alanlar oldugu goze carpmakta ve yaklasik emsalin

1.00 altinda olmasi1 beklenmektedir (harita 6.15).

Harita 6.15. Ibrad1 agik alan yaklasimi uygulama alan1 uydu goriintiisii

Ibradi’da toplam 628 adet mevcut kadastro parsellerinde yapilan binalar aras1 H ve yollardan
H ¢ekme ¢alismasi sonucunda alanda ideal emsal yaklasik olarak ortalama 0,75 bulunmustur
(cizelge 6.11). Yapilan ¢alismada 2 kath yapilarin bulunacag: parsellerin ortalama parsel
biiyiikliigii 700m? olup ortalama bina taban alam biiyiikliigii 285m? ve ortalama 0,68 emsal
olarak elde edilmistir. 3 katli yapilarda ortalama parsel biiyiikliigii 1700m?, ortalama bina
taban alam biiyiikliigii 580m? ve emsal ise 0,97 olarak elde edilmistir. 4 katli yapilarda
ortalama parsel biiyiikliigii 2500m?, ortalama bina taban alani biiyiikliigii 680m? ve emsal
ise 1,02 olarak elde edilmistir. 5 katli yapilarda ortalama parsel biiyiikliigii 3600m?, ortalama
bina taban alani biiyiikliigii 760m? ve emsal ise 1,05 olarak elde edilmistir. 6 katl1 yapilarda
ortalama parsel biiyiikliigii 2800m?, ortalama bina taban alam biiyiikliigii 500m? ve emsal
ise 1,08 olarak elde edilmistir. 7 ve 8 katli yapilar ise bdlgenin yapilagsma kosullarina ¢ok
uygun olmadigindan ¢ok az tercih edilmis ve uygulama sonucunda ortalama 1,10 emsal elde

edilmistir.
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Cizelge 6.11. ibradi Merkezde uygulanan agik alan yaklasiminda ulasilan sayisal sonug

Ibradi koruma amagli imar planinda acik alan gekme yaklasimi uygulamasi
Uygulanan | Ortalama Parsel Ortalama Bina Kat Ortalama GENEL
o gy gD Taban Alani Roa . ORTALAMA
parsel sayis1 | Biytikligi (m?) Biyiikliigii (m?) Adeti Emsal EMSAL
494 702,34 285,74 2 0,68
86 1751,35 588,39 3 0,97
33 2552,72 680,18 4 1,02
6 3630 769,33 5 1,05 0,75
5 2899.4 522.8 6 1,08
1 3280 530 7 1,13
3 2748,67 395,67 8 1,14

Cizelge 6.11°den de goriildiigii gibi bolgede parsel biiyiikliigline gére uygulanan ¢alismada
en fazla 2-3 ve 4 katl yapilar ¢aligma alaninimn biiyiik cogunlugunu olusturmustur. Ideal
emsali saglayan kat yiikseklikleri 2, 3, 4 ve 5 katli yapilardir.

Binalar aras1 H ve yoldan H cekme uygulanarak ideal emsali elde etmek igin Ibradi merkezde
yapilan alan uygulamasinda 2 katli yapilarin bulundugu parsellerin %79 oraninda agrilikta

oldugu goze ¢arpmaktadir (sekil 6.5). 2 katl parselleri %14 oranla 3 katli ve %5 oraniyla 4

katl1 parseller takip etmektedir.

| 2 katli
86; 14% ® 3 katlt
“ 4 kathi
|5 kath
m 6 katli

7 kath
m § katli

494; 79%

Sekil 6.5. Ibradi merkez Agik Alan Yaklasimi uygulamasinda ¢ekmelere gore parsel
dagilimi

Ibradi Merkezde ideal emsali yakalamak igin yapilan binalar arast H ve yollardan H
cekmeler sonucu elde edilen ortalama bina taban alanlar1 250m? ile 800m? arasindadir. Bina
yiiksekliklerine (kat adetlerine) gére 2, 3 ve 4 katli yapilarin taban alan1 285-700m? arasinda

ideal emsale en yakin degeri saglamistir (sekil 6.6).



275

%
1,10
0,90
oo e
500 0,70
48 0,60
h
0,40
0,20
1(5)8 0,10
0 0,00

2 kath 3 kath 4 kath 5 kath 6 kath 7 kath 8 kath
mmmm Ortalama Bina Taban Alam Biiytikligii (m2) e (Qrtalama Emsal

Sekil 6.6. Ibradi merkez Acik Alan Yaklasimi uygulamasinda ortalama taban alani
biiyiikliigiiniin ile ortalama emsalin karsilastirilmasi

Alan galigmasinda ortalama parsel biiyiikliikleri 500m? ile 4000m? arasinda degismektedir.
Binalar aras1 H ve yollardan H cekerek elde edilen ortalama parsel biiyiiklerindeki emsal
dagilimina bakildiginda 2, 3 ve 4 katli yapilarin oldugu 500m? ile 1700m? arasinda parsel
biiylikliigiine sahip parseller iizerinde ideal yapilagmanin saglanmasi i¢in ideal emsale

ulagilmistir (sekil 6.7).

4000 1,20
3750

3500 1,10
3250 1,00
3000 0,90
2750

2500 0,80
2250 0,70
2000 0,60

1750
1500 0,50
1250 0,40
1000 0,30
750
Js 0,20
250 0,10
0 0,00

2 kath 3 kath 4 kath 5 kath 6 kath 7 kath 8 katli

mmmm Ortalam Parsel Biiytikliigii (m2) e (Ortalama Emsal

Sekil 6.7. Ibradi merkez Agik Alan Yaklasimi uygulamasinda ortalama parsel alani
bliytlikliigliniin ile ortalama emsalin karsilagtirilmasi

Ibradr’da uygulanan acik alan ¢ekmelerinde ideal emsali yakalamak icin yapilan &neri
cekme modeli ¢alismasinda parsel biiyiikliikleri 500m? ile 4000m? arasinda degismekte ve

¢ekmeler sonucu yapilabilecek binalarin toplam ingaat alanlar1 500m? ile 4000m? arasinda
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degisiklik gostermektedir (sekil 6.8). Ideal emsalin saglanmasi i¢in yapilasilan alan kadar

alan1 dogaya birakmalisiniz kosulunu yani yaklasik en ¢ok 1.00 emsalin burada saglandigi

acikca goziikmektedir.
4000 4500
3500 4000
3000 3500
2500 ;288
2000 2000
1500 1500
1000 1000
500 500
0 0
2kath 3 kath 4kath 5Skathh 6katlh 7 kath 8 kath
mmmm Ortalam Parsel Biiyiikliigli (m2) e Toplam Insaat Alan

Sekil 6.8. Ibradi merkez Acik Alan Yaklasimi uygulamasinda ortalama parsel biiyiikliigii
ve toplam insaat alaninin karsilastirilmasi

Ibradi merkezde kadastro parsellerinde yapilan agik alan yaklasiminda taslak emsal 0,75
olarak bulunmustur. Alanda parsel biiyiikliiklerinin kii¢iik olmas1 nedeniyle 2 katli yapilarin
cogunlukta oldugu ve ortalama emsalin 0,67 oldugu geleneksel yap1 dokularmi olumsuz
etkilemedigi bir kentsel desene ulasilmistir. Uygulama alaninda ideal emsale yani yaklagik
Eencok=1.00"e yakin degerler 2, 3 ve 4 katl1 yapilarin oldugu parsellerde ulasilmistir. Calisma
alan1 turizm ve kiiltlir agisindan ¢ok 6nemli bir alanda olup yapilan agik alan yaklasiminin
uygulamasiyla bdlgenin koruma amagli imar planlarina altlik olabilecek sonuglara
ulagilmistir. Bu nedenle onerilen agik alan yaklasimi planlamayla i¢ ice diisiiniilmesi ve

calisilmasi1 gereken bir uygulamadir.

6.2.2. Hakcalik/Esdegerlilik modeli uygulamasi

Masata Yaylas1 Turizm Bélgesi kapsaminda kalan Ibradi Antalya ilinin kuzeydogusunda yer
alan, niifusu 2.656 kisiden olusan bir ilgesidir. ilce merkezinde uygulanan hakcalik modeli

yaklasik 85 ha alanda uygulanmistir (harita 6.16).
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Harita 6.16. Ibradi’da hakgalik/esdegerlilik modeli uygulama alan1 uydu goriintiisii

Uygulama alaninda yerlesimler ¢ogunlukla 2 katli yapilardan olusmaktadir. Alanin mevcut
imar plani konut alanlarinda maksimum 2 kat yapilabilecegini ve en fazla E=0,60 emsal
kullanilacagin1 6nermektedir. Bu alanda yapilan agik alan yaklagiminda 2 kathi yapilarda
elde edilen taslak emsal ise E=0,68dir. A¢ik alan yaklagiminda ve mevcut imar planindaki
(Ibradi Merkez Koruma Amagli imar Plani ve Ibradi Merkez ilave ve Revizyon Imar Plani)
emsal degerleri birbiriyle ayn1 olmasi nedeniyle mevcut imar plan1 emsal degerlerinin
kullanilmas1 uygun bulunmustur. Bu durumda mevcut imar planinin emsal degerleri, parsel
bliylikliigii, parsellerin ham degeri, uygulamadan sonra alacagi degerler hakcalik modeli
uygulamasinin temel verilerini olusturmustur. Bu verilerle sayisal yazilimi yapilmis
Hakgalik/esdegerlilik modeli programi kullanilarak imar parselleri elde edilmis ve

sonuclardan se¢ilmis alan dagitim 6rnekleri sunulmustur.

Arazi degerleri tespit edilirken planli alanlar ve imar plan1 kapsamina girerek imarl arsaya
gecen parsellerin deger degisimi asagidaki haritada gosterildigi gibi gruplanmstir. Ibrad
Koruma Amagh Imar Plani i¢inde kalan arazilerde deger degisimi olmadig1 (sar1 taralt
alanlar), ilave ve revizyon imar planiyla arazilerde deger artis1 oldugu (mavi, yesil ve pembe

tarali alanlar) goriilmektedir (harita 6.17).
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Harita 6.17. Ibrad1 merkez alan ¢alismasinda arazi degerleri gruplandirmasi

Gelistirilen yazilim uygulamasiyla arastirma alani olarak segilen Ibradi Ilgesinde yapilan
hakcalik/esdegerlilik modeli uygulamasi mevcut imar planinda 473 adet parsel iizerinde
uygulanmustir. Ibradi ilgesi imar planinin imar uygulamasi heniiz yapilmadigindan modelini
yazilima uygulanmasi agisindan secilen arastirma alani kaliteli ¢evre ve uygun yasam
standartlarinin saglanmasi i¢in oldukca 6nemli bir konumdadir. Uygulanan 473 adet parselin
327 tanesi kentsel sit sinirlar1 i¢inde, 99 tanesi kentsel sit sinirlar1 disinda ve 47 tanesi de
imar planda konut dis1 sosyal donati alanlarina birakilan miilkiyetlerdir. Calisma alani
kendisine has geleneksel mimariye sahip koklii tarithsel gelisimi olan ve Masata Yaylasi
Turizm Bolgesi sinirlarinda kalan, miilkiyet yapisi kiigiik metrekare parsellerden olusan ve
cogunlukla {iizerinde bdlgenin geleneksel dokusunu yansitan yapilar bulunmaktadir.
Uygulamada mevcut parsellerin tapu alan1 briit alanini olusturmaktadir. Onerilen yazilimla
parsellerin uygulama sonras1 alacagi net imar alani, parselde yapacagi yap1 hakki ve hakgalik
modeline gore denklestirilmis alan verileri saglanmistir. Onerilen modelin bugiin imar
uygulamalarinda kullanilan 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi geregi yapilan
uygulama verileri de hesaplanarak hakcgalik/esdegerlilik modeliyle karsilagtirilmas: da
yapilarak oOnerilen modelin getirdigi kazanimlar agiklanmistir. Yazilimin uygulanmasi
sonucu ortaya c¢ikan verilerden secilen oOrneklerin konumlar1 asagida harita 6.18

sunulmustur.
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Harita 6.18. Hakcalik/esdegerlilik modeli uygulanan alandan sunulacak 6rnek parsellerin

plandaki konumu

Ornek. Antalya-Ibradi Masata Yaylas1 Turizm Merkezi Ibradi Merkez Kentsel Sit Alan

Koruma Amagl Uygulama Imar Plan1 160 ada 21 parsel (cizelge 6.12, harita 6.19)

Kentsel Sit Dis1

Imar plani smirlari igine giren parsel alan
Emsal

Imar planima gére tahsis edilen alan

Diizenleme 6ncesi fiyat

Diizenleme sonrasi fiyat

Y ontemimizin yap1 hakki boliimiine gore

almasi gereken imar parseli biiyiikligi
3194/18’e gore almas1 gereken alan

Hakgcalik ilkesine gore denklestirilmis imar alani

Hakgalik ilkesine gore DOP alani ve orant

: 717,268 m?
10,60
577,376 m*
: 100 TL/m?
: 250 TL/m?

: 4483 m?

: 394,50 m?

: 367,61 m?

349,676 m” (%48.75)
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Cizelge 6.12. Antalya-Ibradi Masata Yaylasi Turizm Merkezi Ibradi Merkez Kentsel Sit
Alan1 Koruma Amagli Uygulama Imar Plan1 160 ada 21 parsel uygulamasi

ADA
— . T NETIMAR | yapiAKKI DENKLESTIRILVIS | 319418 cGORE | 319418’ c GORE
PARSELNO : BRUT PARSELI BUYUKLUGU YAPI HAKKI NET IMAR PARSELI DOP HESABI
21 717.286 | 0.60 448.31 268.98 220.56 394.50 322.78
160 P;\SAS% — KRy AT Imara Giren Brot SON FIYAT HAKCALIK ILKESINE GORE
PARSEL NO : BRUT (m2) (TL/m2) B 0 (TL/m2) DENKLESTIRILMI$ ALAN
21 717.286 0.60 100 717.286 250 367.61 ‘

\'/ 5 V\\\ Tk \ {
(oL T /
\ | h \ (
E=0.60 X] 3 '\
Yengok =7.50 m | .
22 35 RN

Harita 6.19. Antalya-Ibradi Masata Yaylas1 Turizm Merkezi Ibradi Merkez Kentsel Sit Alant
Koruma Amagli Uygulama Imar Plan1 160 ada 21 parselin konumu

160 ada 21 parsel 6rneginde goriildiigii gibi alan esdegerliligi yontemine gore 21 parsele
daha az imarli parsel tahsis edilmistir. Ilk fiyat ve son fiyat arasindaki farkin diisiik olmasi
sonucu yap1 hakki yaklagsiminda imar parseline tahsis alani ile yap1 hakki bedel esdegerliligi
modeline gore imar parseline tahsis alan1 esit ¢ikmistir. Bu durumda 160 ada 21 parsel ham
araziden imar parseline donilisiim esnasinda ne kar etmis ne de zarar etmistir. Ancak kentten

aldig1 (yap1 hakki) kadar alan1 sosyal donati alani olarak kente geri vermistir.

Ornek. Antalya-ibradi Masata Yaylas1 Turizm Merkezi ibradi Merkez Ilave ve Revizyon
Uygulama Imar Plan1 132 ada 11 parsel (gizelge 6.13, harita 6.20)

Kentsel Sit Dis1

Imar plani sinirlar1 igine giren parsel alani : 17636,65 m*
Emsal 10,10

Imar planina gore tahsis edilen alan : 17243,778 m?
Diizenleme 6ncesi fiyat : 50 TL/m?

Diizenleme sonrasi fiyat : 150 TL/m?
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Yontemin yap1 hakki boliimiine gore almasi

gereken imar parseli biiyiikliigii : 16033,27 m?
3194/18’¢ gore almas1 gereken alan :9700,16 m?

Hakgalik ilkesine gore denklestirilmis imar alan1  : 10956,10 m?
Hakcalik ilkesine gore DOP alani ve orant : 6680,55 m? (%37.88)

Cizelge 6.13. Antalya-ibradi Masata Yaylas1 Turizm Merkezi Ibradi Merkez Ilave ve
Revizyon Uygulama Imar Plan1 132 ada 11 parsel uygulamasi

ADA |
[ : NET iIMAR o . )
132 | PALANT E=.. | PARSELIBUYUKLUGU | YAPIHAKKI| DENKLESTIRILMIS | 3194/18 ¢ GORE 3194/18' ¢ GORE
ADA/PARSEL NO : BRUT YAPI HAKKI NET iMAR PARSELI DOP HESABI
11 | 17636,65 0,10 16033,27 1603,38 1095,61 | 9700,16 7936,49
ADA
351 EARSEL o ILK FIVAT Ji ¥ Giren Bt SON FIYAT HAKCALIK ILKESINE GORE
2 z | A P Alan Buyikligi TL/m2 oo _ z
ADAPARSELNO{  RRUIT (TL/m2) (m2) ({L/m2) DENKLESTIRILMIS ALAN
11 ’ 17636,65 0,10 50 17636,65 150 10956,10

Harita 6.20. Antalya-ibradi Masata Yaylas1 Turizm Merkezi Ibradi Merkez Ilave ve
Revizyon Uygulama Imar Plan1 132 ada 11 parselin konumu

132 ada 11 parselde emsali 0,10 olmasi parselin kullanacagi yap1 hakki az oldugu i¢in
kamuya terk edecegi alanin da az olmas1 beklenmektedir. Yontemin yap: hakki boliimiine
gdre 132 ada 11 parsele tahsis edilen imar parseli 16033,27m*’dir. 132 ada 11 parselin ham
arazi degeri ile uygulama sonrast degerine gore denklestirme yapilinca imara tahsis edilen
alan 10956,10m? olmaktadir. Bu durumda 132 ada 11 parsel ham araziden imarli arsaya
doniisiirken kamuya gerekli alani terk etmesine ragmen, ham arazi ve maliyetin, son degerin
altinda olmas1 nedeniyle kamuya daha fazla alan terk etmek durumundadir. Fiyat farkina

gore denklestirilmis alan ile 132 ada 11 parsel ne zarar etmistir ne de kar.

Alan esdegerliligi yontemine gore ise yapi hakkina (emsal), ham arazi ile imarl arsa
arasindaki fiyat farkina bakilmadan, imar alanina giren briit parselin %55°1 imara tahsis

edilmekte, %45’ ise kamuya aktarilmaktadir. Bu ydnteme gore imara 9700,16m? alan tahsis
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edilmigtir. Artan degere gore imara tahsis edilen alan denklestirilmedigi i¢in kamuya

aktarilmasi gereken 7936.46m? alan parsel malikine imarl1 arsa olarak tahsis edilmistir.

Ornek. Antalya-Ibradi Masata Yaylas1 Turizm Merkezi Ibradi Merkez ilave ve Revizyon
Uygulama Imar Plan1 180 ada 5 parsel (gizelge 6.14, harita 6.21)

Kentsel Sit Dis1

Mevcut imara giren briit alan . 224,45 m?
Yeni imara giren briit alan .3388,25 m?
Yap1 hakki .1037,91 m?
Imara tahsis edilen alan .2594,78 m?
Emsal . 0,40
Mevcut imarli alanin ilk fiyati . 350TL/m?
Mevcut imarli alanin son fiyati . 350TL/m?
Yeni imara giren alanin ilk fiyati . 150TL/m?
Yeni imara giren alanin son fiyati . 150TL/m?

Mevcut imarli alanin denklestirilmis alan biiyiikliigii . 192,38 m?
Yeni imarli alanin denklestirilmis alan biiyiikliigii . 1936,14 m?
3194/18’e gore almas1 gereken alan .1997,98 m?
Hakgalik ilkesine gore denklestirilmis imar alan1 . 2128,52 m?
Hakgcalik ilkesine gore DOP alani ve orant . 1504,18 m? (%41.41)

Cizelge 6.14. Antalya-ibradi Masata Yaylast Turizm Merkezi Ibradi Merkez Ilave ve
Revizyon Uygulama Imar Plan1 180 ada 5 parsel Uygulamasi

ADA
180 PARSEL NET IMAR ) ST 60 —
S S E=.. NETIMAR |y Ap] HAKKI| 319418 ¢GORE | 3194/18'¢ GORE
PARSEL NO i PARSFTTBUYURTUGU NET IMAR PARSFLI|  DOP HESABI
5 3632,7 ‘ 040 | 259478 1037,91 1997,98 1634,72
180 PARSLL . = Meveut pecsse . o 7 < i TN 5
| TALANT E=.. LK FIYAT imara Giren Briit SON FIYAT DE>KLE$TIRJLMJS HAkCALIK ILICESINE GORH
PARSTLNO BRUT (TI/m2) Alan Biiyiikligi (IL/m2) YAPI HAKKI DENKLESTIRILMI§ ALAN
5 36327 | 040 350 22445 350 76,95 192,38 ‘
ILK 1IYAT el e SONJiyAr | DENKLESTIRILMIS DENKLESTIRILMIS HAKCALIK [LKESINE GORE  HAKCALIK [LKESINE GORE
(IL/m2) Alan Biiyikligi (TT/m2) YAPI HAKKI DOP ALANI DENKLESTIRILMIS ALAN  TOPLAM DENKLESTIRILMIS ALAN

150 3388,25 350 774,45 145211 1936,14 212852
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Harita 6.21. Antalya-ibrad: Masata Yaylasi Turizm Merkezi Ibradi Merkez ilave ve
Revizyon Uygulama Imar Plan1 180 ada 5 parselin konumu

180 ada 5 parsel alanmin 224,45m?’si mevcut imar plani icinde kaldigindan, ilk fiyati ile son

fiyat1 arasinda degisme olmamistir. Bu kisim ne kar etmistir ne de zarar, kendini aynen

korumustur.

Mevcut imarl briit alan . 224,45 m?
Denklestirilmis yap1 hakki . 76,95 m?
Hakgalik ilkesine gore denklestirilmis alan . 192,38 m?
Yeni imara giren briit alan .3388,25 m?
Denklestirilmis yap1 hakki . 774,45 m?
Hakgcalik ilkesine gore denklestirilmis alan .1936,14 m?

Hakgalik ilkesine gore denklestirilmis toplam alan . 2128,52 m?

180 ada 5 parselin yeni imara giren 3388,25m? kism1 denklestirilmis net imar parseli olarak
tahsis edilen alan 1936,14 m? dir. Mevcut imardaki alanin denklestirilmis imara tahsisli alan1

ile birlestirilince toplam imara tahsisli alan 2128,52m? olur.

180 ada 5 parsele 3194/18 alan esdegerliligi yontemine gdre 1997,98m? alan imara tahsis
edilmistir. Yap1 hakki esitligine gore ise 2594,78m? imara tahsis edilmistir. Tahsis edilen bu
alan fiyat farklar ile denklestirilerek net imar alani bulunmustur. Denklestirilmis net imar

alanina gore mal sahibine toplamda 2128,52m? parsel tahsis edilir.
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Yapt hakkinin ve fiyat farklarinin dengelendigi, hakc¢alik ve esdegerlilik ilkesine gore
yapilan uygulama isleminde kisi ne kar etmekte, ne de zarar etmektedir. Plansiz arazinin
imarh arsa olma maliyetiyle birlikte imar parseline doniismektedir. Plansiz arazinin imar
parseline doniisme asamasinda kamuya gerekli sosyal donati ve altyapi alanlar1 bedelsiz terk

edilmekte ve iiretilen artik degerde kamuya birakilmaktadir.

Kentsel sit icinden Ornekler

Kentsel sit icinde tamami1 yol, yesil alan ve kamu hizmetlerine ayrilmis olan parsellere
kentsel sit icinde imar uygulamasi ile yer verilememistir. Bu parsellere kentin dis
ceperlerinde yeni planlanan alanlarda yer verilmistir. Yontemle kentsel sit i¢inde kent
merkezinde olan parsellerin tasidiklari yapr haklart ve degerleri korunarak kentin dis

ceperlerinde olusturulan yeni planh alanlarda konumlandirilmastir.

Omek . 113 ada 2 parsel (cizelge 6.15 ve harita 6.22)

Parsel briit alani . 827,991 m?
Emsal . 0,60

Yap1 hakki .310,50 m?

Imara tahsis .516,49 m*

3194/18’e gore imar tahsisi . 455,40 m?

3194/18’e DOP alanmi . 372,60 m?

Kentin dis ¢eperlerinde yeni planlanan alanda parselin yeni konumlandig: alanda.

[k Fiyat . 400 TL /m?
Son Fiyat . 250 TL/m?
Hakcalik ilkesine gore denklestirilmis alan . 921,14 m?

Cizelge 6.15. Antalya-Ibradi Masata Yaylas1 Turizm Merkezi Ibradi Merkez Kentsel Sit
Alan1 Koruma Amagli Uygulama Imar Plan1 113 ada 2 parsel uygulamasi

ADA
113 PARSEL - [ — . ' ‘
T | ALANI E=.. |p ARSEL\ﬁaTU%T(RLCGU YAPIHAKKI = DENKLESTIRILMIS | 3194/18' e GORE 3194/18' e GORE
PARSELNO: | BRUT YAPI HAKKI NET IMAR PARSELI | DOP HESABI
2 827,991 0,60 517,49 310,50 552,68 455,40 372,60
ILK FIYAT Imara Giren Brit SON FiYAT HAKCALIK ILKESINE GORE
(TL/m2) Al BlyIkinze (TL/m2) DENKLESTIRILMIS ALAN

‘ 400 827,991 250 921,14
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Harita 6.22. Antalya-Ibradi Masata Yaylas1 Turizm Merkezi Ibradi Merkez Kentsel Sit Alan
Koruma Amagli Uygulama Imar Plan 113 ada 2 parselin konumu

Parselin ilk konumlandig1 alanda 516,49m?’lik alana sahip olmas1 gerekirken, kent ¢eperinde
diisiik degerli bolgede parsel biiyiiyerek 921,14m*’ye ulasmaktadir. Bu durumda parselin
diizenlemeye giren 827,991m?’lik alami arazi degerinin azalis sebebiyle hakgalik ilkesi

baglaminda %11,25 artis gostererek 921,14m? olarak hesaplanmustir.

113 ada 2 parselin hakki imar hakki imar hakki transferi ile belediyeye ait 127 ada 6
parselden 921,14m? alan tahsis edilmistir (¢izelge 6.15 ve harita 6.23). Tasid1g1 yap1 hakkin

ve degerini koruyabilmek i¢in alan olarak biiylimiistiir.

Cizelge 6.16. Antalya-Ibradi Masata Yaylasi Turizm Merkezi Ibradi Merkez lave ve
Revizyon Uygulama Imar Plan1 127 ada 6 parsel uygulamasi

ADA
27 Pﬁfﬁﬁf E=.. pARSELng[‘jlyUKLU(}U YAPI HAKKI DENKLESTIRILMIS | 3194/18' ¢ GORE 3194/18' ¢ GORE
ADAPARSELNO:|  BR{T YAPI HAKKI NET IMAR PARSELI DOP HESABI
6 4554,07 0,40 3252,907 1301,16 1014,907 2504,738 2049,331
ADA
127 EARSED — LK FIYAT YX‘;‘I{]& S SON FIYAT HAKCALIK ILKESINE GORE
ADAPARSELNO:|  BRYT (TL/m2) Tm2) (TL/m2) DENKLESTIRILMiS ALAN
6 4554,07 0,40 100 455407 250 2537,267

Harita 6.23. Antalya-ibradi Masata Yaylas1 Turizm Merkezi ibradi Merkez Ilave ve
Revizyon Uygulama Imar Plan1 127 ada 6 parselin konumu
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Imar plani smirlar1 i¢ine giren parselin bir ilk degeri (ham arazi degeri) vardir. Arazi imar
parseline doniisene kadar alansal olarak yilikiimliiliiklerini yerine getirmektedir. Yani
kamuya DOP’unu terk etmektedir. Bu da plansiz arazinin imara doniisim maliyetini

artirmaktadir.

Ornek. Kentsel sit icinde; 115 ada 18 parsel (tescilli parsel, ¢izelge 6.17 ve harita 6.24)

Imara giren briit alan . 399,965 m?
Imara tahsis . 402,295 m?
Emsal . 0,60

Denklestirilmis yap1 hakki . 194,98 m*

Hakgalik ilkesine gore denklestirilmis alan . 324,97 m?
Hakgcalik ilkesine gore DOP alani ve orant . 74,99 m?ve %18,75

3194/18’e gore almasi gereken net imar alan1 . 219,98 m?

Cizelge 6.17. Antalya-Ibradi Masata Yaylasi Turizm Merkezi Ibradi Merkez Kentsel Sit
Alan1 Koruma Amagli Uygulama Imar Plan1 115 ada 18 parsel uygulamasi

ADA
115 PARSEL ET IM e - . )
| ALANI E=.. NDTIMAR ) o) jakK1 | DENKLESTIRILMIS| HAKGALIK TKESINE GORE. | 3194/18'c GORL | 3194/18 ¢ GORL:
PARSEL NO : BRUT EARHER RN 200 (m2) YAPI HAKKI DENKLESTIRILMIS ALAN | NET IMAR PARSELL  DOP HLESABI
18(tescilli) 399,965 0,60 250 150 194,98 324,97 219,98 179,98

\ E£0660 )|/ NS
- Yengok'= 7260'm '~

By

Harita 6.24. Antalya-Ibradi Masata Yaylas1 Turizm Merkezi Ibradi Merkez Kentsel Sit Alan
Koruma Amagli Uygulama Imar Plan1 115 ada 18 parselin konumu

115 ada 18 parselin bulundugu alan 6nceden planli oldugu i¢in yeni yapilan imar uygulamasi
ile degerinde bir degisme olmamustir. Yakin ¢evresindeki parsellerde de deger degisimi s6z
konusu degildir. Bu nedenle kentsel sit i¢cindeki parsellerde DOP miktarin1 gecmeyen

terkinler icin veya parselin uygulama sonucu yakin ¢evrede konumlanmasi1 durumlarinda
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yeni fiyat farki olusmamaktadir. Fiyat farki olmayan ya da esit olan bdlgeler arasindaki
hareket, yeniden konumlanma durumunda imara giren briit parsel alan1 yeni konumlanacagi
yerin emsal degerine gore yeni parsel biiyiikliigline ulagsmaktadir. Deger farki olmadigi i¢in
denklestirilmis imar alan1 hesap edilmemistir. Ancak 115 ada 18 parsel Onerilen yonteme
gore diizenleme sonrasinda 250m? imarli parsele déniismiistiir. 115 ada 18 parsel 3194/18

maddesine gére 219,98m? imarli parsele olmustur.

115 ada 18 parselde 182m?*x2=364m> toplam insaat alanina sahip tescilli bina
bulunmaktadir. Tamirat icin 1000TL/m? hesaplanmistir. 364m>x1000TL /m?=364000TL
tamirat bedeli eder. 364000/400=910TL+350TL ile parselin maliyet bedeli fiyati ise
1260TL/m? olur. Parselin degismeyen 350TL/m*’lik fiyat: son fiyat olarak kabul edilir
(cizelge 6.18). Bu durumda hakc¢alik modeline gore 845m? imar parseli tahsis etmek gerekir.
Mevcut 115 ada 18 parselin kendisi 400m? oldugu icin ilave 445m?’lik ilave alan imar hakk1

transferi ile 127 ada 37 parselden tahsis edilmistir (¢izelge 6.19 ve harita 6.25).

Cizelge 6.18. Antalya-Ibradi Masata Yaylasi Turizm Merkezi Ibradi Merkez Kentsel Sit
Alan1 Koruma Amagli Uygulama Imar Plan1 115 ada 18 parsel restorasyon
bedeli uygulamasi

ADA
15 PARSEL M o X ‘ i
——————— AN E-..  parsellotyomioao | YAPLHAKKI -~ DENKLESTIRILMIS = 3194/18'¢ GORE | 3194/18'c GORE
PARSEL NO : BRUT : - ! YAPI HAKKI NET IMAR PARSELI | DOP HESABI
18 400,00 ‘ 0,60 250 150 507 220,00 180,00 ‘
LK FIYAT Imara Giren Briit SON FIYAT HAKCALIK ILKESINE GORE
(TL/m2) Alan Biiyiiklagii (TL/m2) DENKLESTiRiLMIS ALAN
1260 400,00 350 845

Cizelge 6.19. Antalya-Ibradi Masata Yaylast Turizm Merkezi Ibradi Merkez Ilave ve
Revizyon Uygulama Imar Plan1 127 ada 37 parsel uygulamasi

ADA
g NET iIMAR ‘ rerEeo , -
R — P:f:% E=.. | PARSELi BUYUKLUGU YAPI HAKKI DENKLESTIRILMIS  3194/18' ¢ GORE 3194/18' ¢ GORE
ADAPARSELNO: |  BR{IT | YAPI HAKKI NET IMAR PARSELI DOP HESABI
37 643,776 ‘ 0,40 ‘ 459,84 183,936 147,149 354,2 ‘ 289.8
ADA
127 PARSEL ILK FIVAT imara Giren Brt SON FIYAT HAKCALIK [LKESINE GORE
| FEE——— ALANI E=,, ’ Alan Biiviikligii - TL/m2 % Rt %
ADAPARSELNO: | BROT (TL/im2) (m2) (TL/m2} DENKLESTIRILMIS ALAN
37 643,776 | 0,40 150 ‘ 643,776 350 ‘ 367,872




VY —~
11 E=040
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Harita 6.25. Antalya-Ibradi Magata Yaylast Turizm Merkezi Ibradi Merkez lave ve
Revizyon Uygulama Imar Plan1 127 ada 37 parselin konumu

Ornek . Kentsel sit iginde ; 158 ada 7 parsel (cizelge 6.20 ve harita 6.26)

Imara giren briit alan
Imara tahsis

Emsal

Denklestirilmis yap1 hakki

Hakgalik ilkesine gore denklestirilmis alan

Hakgcalik ilkesine gore DOP alani ve orani

. 574,269 m?

. 574,269 m?

. 0,60

. 279,96 m?

. 466,59 m?

. 107,679 m? ve %18,75

3194/18’e gore almasi gereken net imar alani . 315,85 m?

Cizelge 6.20. Antalya-Ibradi Masata Yaylasi Turizm Merkezi Ibradi Merkez Kentsel Sit
Alan1 Koruma Amaclh Uygulama Imar Plan1 158 ada 7 parsel uygulamasi

ADA
158 PARSEL
ALANI By
PARSEL NO : BRUT
7 574,269 0,60

NET IMAR

PARSELI BUYUKLUGU YAI"I Hz/)\ KKI
m

(m2)

358.88

DENKLESTIRILMIS HAKGALIK LKESINE GORE
YAPI HAKKI DENKLESTIRILMI$ ALAN

3194/18' ¢ GORI
DOP HESABI

3194/18' ¢ GORE
NET IMAR PARSELI

215,33 279,96 466,59 315,85 258,42

Harita 6.26. Antalya-Ibradi Masata Yaylas1 Turizm Merkezi Ibradi Merkez Kentsel Sit Alant
Koruma Amagl Uygulama imar Plan1 158 ada 7 parselin konumu
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158 ada 7 parsel kentte getirdigi yeni yapilanma alan1 kadar sosyal donat1 alan1 birakarak
466,59m>’ye kadar kiigiilmesi gerekmektedir. 3194/18’e gore de 315,85m’ kadar
kiigiilmelidir. Ancak burada parselden hi¢ kamuya yer ayrilmadan tamami imara tahsis

edilmistir.

Gergek sosyal adaletin ve esitligin saglanabilmesi icin 158 ada 7 parselin kamuya 107,67m?

alan terk etmesi gerekir. Ayni durum 115 ada 18 parsel i¢in de gegerlidir.

Bu durumda kamuya terk edilemeyen alanlar parsellerin imarli son degerlerinden bedelleri

hesap edilerek kamuya aktarilmalidir.

Ozellikle kentsel sit alanlarinda parsellerin ¢ok kiigiik oldugu yerlesimlerde imar
uygulamasinin modele gore yapilarak yapi hakki esitligi saglanmali, daha sonra parsellerin
kamuya terk etmeleri gereken alan konumlandiklari yeni yerin degerine gére kamuya

aktarilmalidir.

Kentsel sit alanlarinda tescilli parsellerin modele gore kamuya terk etmesi gereken alanin
bedeli ile tescilli yapinin restorasyon bedeli takas edilmelidir. Restorasyon bedeli gelisme
alanlarindaki imar parselleri bedeline denk ya da yakin olursa, restorasyon bedeli yeni imar
parseli ile takas edilmelidir. Kamunun farkli kaynaklardan karsilamaya calistig1 restorasyon

bedeli de imar uygulamasi biinyesinde alinarak ¢éziimlenebilir.

Ornek. Kentsel sit iginde; 158 ada 8 parsel (gizelge 6.22 ve harita 6.27)

Imara giren briit alan . 196,508 m?
Denklestirilmis yap1 hakki . 246,88 m?
Hakcalik ilkesine gore denklestirilmis alan . 411,47 m?

3194/18’e gore almasi gereken net imar alani . 108,08 m?

158 ada 8 parselin degeri . 475 TL/m?
8 nolu tescilli bina biiyiikliigii .105m2 x 2 =210 m?
Restorasyon bedeli .210000 TL

Odenmesi gereken fazla alanin bedeli .73,5x475=35007 TL
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Restorasyon maliyeti+Fazla verilen alan bedeli

Restorasyon ilk fiyati =

(6.1)

Briit alan

(210000TL + 35000TL)
196,5m2

Restorasyon ilk fiyat1 = = 1247TL/m2

Yeni gelisme alaninda farkin karsilanacag: parsellerin m? degeri 350 TL/m?’dir. Onerilen
modelde verilenler yerine koyulup islem yapildiginda iizerinde tescilli yap1 restorasyon
maliyeti de hesaba konularak diizenlemeye giren alan 214,962m? artartarak denklestirilmis

alan biiyiikliigii 411,47m? olmustur.

Mevcut parselden kesinti yapilmamistir. Bu durumda mevcut 196,508m?’ye ilave olarak
imar hakki transferiyle 214,962m? alan 127 ada 23 nolu belediye parselinden tahsis
edilmistir (¢izelge 6.21 ve harita 6.28).

Cizelge 6.21. Antalya-Ibrad: Magata Yaylasi Turizm Merkezi Ibradi Merkez Ilave ve
Revizyon Uygulama Imar Plan1 127 ada 23 parsel uygulamasi

ADA
NET IMAR o i
|7 | o, Eo pARSEIMAR 5| YAPIHAKKI DENKLESTIRILMIS | 310418 cGORE | 3194/18 c GORE
ADAPARSELNO: ROt YAPI HAKKI NET IMAR PARSELI | DOP HESABI
23 3833,795 0,40 506,42 202,57 162,05 389,95 319,05
ADA
127 PARSEL i i imara Giren Briit ] i i : #
— — P = ILK FIVAT e i so%lL%;\T HAKCALIK ILKESINE GORE
ADAPARSELNO . BRUjT (TL/m2) (m2) (TL/ DENKLESTIRILMIS ALAN
23 3833,795 0,40 150 709,00 350 405,142

s .4@5\

Harita 6.28. Antalya-Ibradi Masata Yaylas1 Turizm Merkezi Ibradi Merkez Ilave ve
Revizyon Uygulama imar Plan1 127 ada 23 parselin konumu
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Cizelge 6.22. Antalya-Ibradi Masata Yaylasi Turizm Merkezi Ibradi Merkez Kentsel Sit
Alan1 Koruma Amagli Uygulama Imar Plan1 158 ada 8 parsel uygulamasi

ADA
158 PARSEL NET IMAR T . .
ALANI E=.. PARSELI BUYUKLUGU | YAPI HAKKI| DENKLESTIRILMIS | 3194/18' ¢ GORE 3194/18' e GORE
PARSEL NO : BRUT (m2) (m2) YAPI HAKKI NET IMAR PARSELI | DOP HESABI
8 (tescilli) 196.508 0.60 122.81 73.69 246.88 108.08 88.43
Lt P:]]j A?I]\EI% E=. | ILKFIYAT o Giten Broc SONFIYAT | HAKCALIK ILKESINE GORE
PARSEL NO : BRUT (TL/m2) B (10) 8 (TL/m2) DENKLESTIRILMIS ALAN
8 (tescilli) 196.508 0.60 1247 196.5 350 411.47

4 {ie:‘o,ao' [q
S, Yenook= 9:00.m
A

Harita 6.27. Antalya-Ibradi Masata Yaylasi1 Turizm Merkezi Ibradi Merkez Kentsel Sit Alant
Koruma Amagcli Uygulama Imar Plan1 158 ada 8 parselin konumu

Hakgalik modelinin Ibradi Ilgesi’nde yapilan alan ¢alismasinda parsellerin éneri modelle
getirilen formil sonucunda almalar1 gereken imar parselleri elde edilmistir. Calisma alani
homojen olmayan miilkiyet biiyiikliigline sahip bir planlama bdlgesinde kalmakta, farkli
konum ve degerlere sahip imar adalarindan olugsmaktadir. Calisma parsel bazinda bireysel
yapilan bir uygulama oldugundan biitiinciil bir degerlendirme yapmak miimkiin degildir.
Yapilan uygulama cizelgelerinde mevzuatimiza gére yapilan 3194 sayili Imar Kanununun
18. madde uygulamasi verileri de sunularak modelle karsilastirilmasina olanak saglanmaistir.
Calisma kapsaminda incelenen parsel briit alan1 90m? ile 4000m? arasinda, emsal degerleri

ise 0,05 ile 0,60 arasinda degismektedir.

Modelinde imar uygulamalar1 yapilirken parsellerin deger hesaplari da veri olarak
kullanilmaktadir. Ayrica uygulamada hakgalik ilkesinde kullanilan parsel degerleri ise m?
basma 100TL ile 550TL arasinda degismektedir. Buna gore parsellerin biiytkligi
uygulamada deger artis1 olan bolgelerde kiiclilen, deger artis1 azalan bdlgelerde biiyiiyen

sonuglar vermistir.
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Bolgede bulunan tescilli mimarlik 6rnegi olan yapilarin parsel uygulamalarinda yapilarin
degerleri de model kapsaminda ele alinmis ve formiillestirilmistir. Uzerinde tarihi deger
bulunan parsellerde yenileme degerleri hesaplar1 yazilimla kolaylastirilmistir. Kent
dokularinda miilkiyet degerleri parsel ve lizerindeki yapi ile bir biitiindiir. Hak¢a dagitimda

bu durum g6z ardi edilmemelidir.

Hakgalik modelinde planda verilen haklar her miilke alani oraninda dagitilmis ve haklar
diizenleme sonunda da korunmustur. Degerlerinin diizenleme 6ncesi ve sonrasi belirlenmesi,
art1 ve eksi degerlerin kamu tarafindan dengelemesi model uygulamasinin ana amacini
olusturmustur. Onerilen modelle hisseli parseller i¢inde diizenleme sonunda olusturulan
imar adalarinin yap1 emsal degerlerine es tutulabilmesi saglanmistir. Model ayn1 zamanda
sorun olan hisseli tapu olgusunun ¢ézlimii olarak planlama alanindaki hisse miktarinin yap1
haklarina isabet eden zemin haklarin1 net imar parsellerine doniistiirilmesini de

saglamaktadir.
6.3. Bulgular
6.3.1. Acik alan yaklasim

Kentsel yasam kalitesi yasanabilir bir kent kavramu ile iligkilendirilir. Kentte yasayanlara
stirdiiriilebilir refah seviyesinin saglanmasidir. Kentsel yasam kalitesi biiyiik dl¢iide kisilerin
refahina, refah algilarina ve kentin tiim bireylere sagladig: toplam kentsel kalite diizeyine
baghdir. Kentsel yasam kalitesinin en 6nemli bilesenleri kentsel agik ve yesil alanlardir.
Kentsel agik alanlarin doga ve yapay cevre iligskisinde dengenin doga lehine olusturulmasi
igin kentsel acik alan yaklasiminin teorik kurgusu yapilmistir. Antalya ilinin Finike ve Ibradi
ilge merkezlerinde belirlenen alanda agik alan yaklagimi uygulamasi yapilmistir (¢izelge

6.23).

Finike il¢esinin imar planinin uygulamasi yapildigi icin uygulama 1657 adet imar
parsellerinde yapilarak ideal emsal elde edilmis ve bu veri 1s18inda sonraki asamaya
(esdegerlik/hakgalik modeli) yonelik baslangig briit parseli bulunmas1 hedeflenmistir. Imar
parsellerinin geometrik sekilleri olduk¢a diizgiin oldugundan Finike acgik alan
uygulamasinda uygulama alanmin genel emsali yaklasitk E=1.00 olarak elde edilmistir.
Calismadaki kat ytikseklikleri dikkate alindiginda 3, 4 ve 5 katlarda emsal yaklagik E=1.00
yakalanmis ve bolgenin cografi 6zellikleri dikkate alindiginda bu yiiksekliklerinin alan i¢in

uygun oldugu goriilmektedir.
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Bir diger agik alan yaklasimi uygulamasi ise ibradi ilgesinde 628 adet kadastro parsellerinde
taslak planin alanda genel emsalini yakalamak i¢in yapilan uygulamadir. Parsel biiytikliikleri
kiiciik ve geometrisi diizgiin olmayan uygulama parsellerinde yapilan ¢alismanin genel
ortalama emsali E=0,75 olarak bulunmustur. Ideal emsale ise 3 ve 4 katli yap1 yiiksekligi
kullanilabilinecek parsellerde ulasilmistir. Ibradi bélgesinin mevcut yapilasma 6zellikleri

dikkate alindiginda genelde bolgede 2 ve 3 katli yapilar hakimdir.

Finike ve Ibradu ilgelerinde yapilan acik alan uygulamasinda iki alan i¢in ag1k alan yaklasimi
uygulamasinin hedefleri birbirinden farklidir. Finike uygulamasinda imar parsellerinde
uygulanarak geriye doniik bir ¢alisma amaciyla yapilirken, Ibradi ilgesinde kadastro
parsellerinde uygulanarak ileriye doniik yapilacak plan i¢in taslak amagli emsal bulunmasi
amaci gldiilmiistiir. Finike ilgesinde alanin genel ortalama emsali E=1,02 elde edilirken,
Ibrad: ilgesinde alanin genel emsali E=0,75 elde edilmistir. iki uygulama alaninda da
hipotetik modelde sunulan yaklasimin alan uygulamasinda ideal emsalin yakalandig: kat
yiikseklikleri 3 ve 4 katli yapilardir. Alanlarin uygulamada elde edilen kat yiiksekliklerine

gore mevceut parsel biiyiikliigli ortalamalar1 birbirinden farkli bulunmustur.
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Cizelge 6.23. Finike ve Ibradi ilgelerinde yapilan agik alan yaklasimi uygulamasinin
sonuclarinin karsilastirilmasi

Hipotetik A¢ik Alan Yaklagimi (Binalar aras1 H ve Yollardan H ¢ekme)
Ortalama Ortalama
Genel
Parsel Parsel Taban Alam .| Ortalama
sex gopiia: ... | Kat Adeti Ortalama
sayisi Biiyiiklugii | Buyuklugi Emsal Eiticil
(m2) (m2)
18 663 289 2 0,87
18 870 289 3 1
15 1120 289 4 1,03
15 1388 289 5 1,04
15 1583 289 6 1,1 1.02
15 1899 289 7 1,06 ’
15 2244 289 8 1,03
15 2618 289 9 0,99
12 3252 289 10 0,89
12 10665 600 20 1,12
[ToPLAM 150
Finike Merkez Agik Alan Yaklagimi Uygulamasi
Ortalama Ortalama Geiicl
Parscl Parscl Taban Alani .| Ortalama
s .. | Kat Adeti Ortalama
say1si Biyiiklugin | Buyukligi Emsal
Emsal
(m2) (m2)
892 602 256,69 2 0,82
367 1074,7 372,21 3 1,02
268 1412,48 380,13 4 1,05 102
104 1462 41 312,43 5 1,04 ’
21 2192,8 416,62 6 1,06
5 1789,98 286,17 7 1,11
[ToPLAM 1657
Ibradi Mcrkez Agik Alan Yaklagimi Uygulamast
Ortalama |Ortalama Bina Genel
Parscl Parscl Taban Alani ~ . .| Ortalama ene
N ... | Kat Adeti Ortalama
Sayis1 | Biyiklagi | Biyukligi Emsal
Emsal
(m2) (m2)
494 702,34 285,74 2 0,68
86 1751,35 588,39 3 0,97
33 2552,72 680,18 4 1,02
6 3630 769,33 5 1,05 0,75
5 28994 522,8 6 1,08
1 3280 530 7 1,13
3 2748,67 395,67 8 1,14
[ToPLAM 628

Yollardan H ve binalar aras1 H ¢ekerek elde edilen agik alan yaklagiminin hipotetik
modelinde genel ortalama emsal yaklasik olarak E=1.00 olarak bulunmustur. Buna baglh
olarak yapilan Finike ve Ibradi calismalarinda Finike ilgesinde uygulanan parsellerin
geometrik sekillerinin diizgiin olmasi sebebiyle teorik modelde elde edilen degerlere yakin
veriler elde edilmistir. Finike ve Ibradi ilgelerinde 3, 4, 5 ve 6 katlarda elde edilen parsellerin
emsalleri hipotetik ada modeliyle yaklasik olarak ayni degere sahiptir. Arazi ve arsa
diizenlemesine yeni bir uygulama yaklasimi getirirken agik alanlarin kentin &nemli
elemanlarindan birisi olarak ele alinarak diizenleme siirecinde degerlendirilmesi gerektigi

bu caligmayla ortaya ¢ikmaktadir.
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Kentlerin daha saglikli mekanlar olmasinda mevcut planlama mevzuatimizda arazi ve arsa
diizenlemesinin acik alanlar1 baglayan bir uygulamasi bulunmamaktadir. Onerilen hipotetik
acik alan yaklagiminin (binalar arasi1 H ve yollardan H ¢ekme) mevzuatimiza entegre
edilerek yapilacak arazi ve arsa diizenlemeleri sonucu elde edilecek acik alanlar sayesinde
yapilar gilines 1siklarindan fazla yararlanabilecek, rlizgar kanyonlarindan olumsuz
etkilenmeyecek ve deprem gibi can kaybi fazla olan dogal felakette binalar aras1 mesafeden
kaynakli can kayiplar1 en aza indirilmis olunacaktir. Yapilan a¢ik alan c¢ekme
uygulamalarinda plan ¢alismalari ile arazi ve arsa diizenlemeleri birlikte yiiritiildiigiinde
sonuclarin birbiriyle hemen hemen ortiisecegi gozlenmistir. Arazi ve arsa diizenlemeleri
caligmalarinin birlikte yiiriitiilmesi ile yollar ve binalar aras1 a¢ik alanlar ile binalar arasinda
acik avlularin olusturulmasi saglanmaktadir. Ayrica acik alanlarin ve avlularin kentsel yesil
alanlarla, meydanlarla ve diger sosyal donati1 alanlar ile entegre edilerek fonksiyonel bir
kentsel tasarim ortaya ¢ikmasiyla kentlerde yasam kalitesini arttiran uygulamalara yol

gosterecektir.

6.3.2. Hakcalik/Esdegerlilik modeli

Miilkiyetin imar haklar1 ile donatilmasi sonucu artan degerden taraflarin hakca ve esit olarak
yararlanmalar1 hakgalik/esdegerlilik olarak tanimlanmistir. Hakgalik siirdiiriilebilir yagsam
kalitesi yiiksek yerlesmeler i¢in miilkiyetin degerini koruyup olusan kazanci hakga
paylasarak sekil ve yer degistirmesidir. Yazili kaynaklardaki bu tanima uygun olarak teorik
model olusturulmus ve hakgalik/esdegerlilik modeli yazilimi ile birlikte Finike ve Ibrad:
ilgelerinde acik alan uygulamasi sonrasinda uygulanmistir. Bu modelin ana veri girdilerini
emsal degerleri ve arazi deger farklar1 olusturmaktadir. Finike ilgesinde imar parsellerinde
acik alan uygulamasindan elde edilen emsal degerleriyle briit alan elde edilmistir.
Diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrasit degerler ham araziden imarl arsaya doniisiim
olarak nitelendirilmis ve model bu baglamda uygulanmistir. Uygulanan modelden arazi
degerleri farkli olan parsellerden secilen 6rnekler boliim 6.1.2 ve 6.2.2°’de sunulmustur.
Model kapsaminda parsel bazinda yapilan 6rneklerde elde edilen diizenleme ortaklik paylari

arazi degerinin degisimine bagli dogru orantili olarak azalmakta veya artmaktadir.

Literatiir analizi ve saha caligsmalar1 sonucunda kurgulanan hakgalik/esdegerlilik modeli
Ibradi ilgesinde belirlenen deneme bdlgesinde uygulanarak test edilmistir. Plansiz araziden

kentsel arsaya gecisteki fiyat farklar1 ile planlamada olusan farkli emsal degerleri
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dengelenerek hakgalik ilkelerine gore zemine aktarilmasi saglanmistir. Modelin kentsel
alanlarda farkli yapilagsma katsayilar1 ve farkli degerdeki alanlarda uygulanarak en dogru,
adaletli ve hakkaniyete uygun sonuclar verdigi belirlenmistir. Modelin arazi uygulamasinda
kent merkezinde koruma alaninda imar haklar1 karsilanamayan parsellere ilave imar plani
bolgesine transfer edilerek tarihi dokunun korunmasini saglanmistir. Calismada tarihi
alanlardaki tescilli yapilarin restorasyon bedelleri bu yapilarin yasamsal haklari oldugu
kabul edilerek mevcut degerlerine restorasyon degerleri de eklenerek bulunan imar haklari
ayni bolgede karsilanamayacagi i¢in kentin gelisme bolgelerine aktarma yapilarak tarihi
dokunun restorasyonu ile korunmasi ve gelecege aktarilmasi i¢in kaynak saglanmistir. Kamu
alanlarina giren parsellerin haklarinin tamaminin veya bir kismmin ayni bolgeden
karsilanamamasi durumunda gonderen ve alan bolgelerin degerleri dikkate alinarak haklarin

transferi ayni uygulama biitiinliiglinde saglanmustir.

Arazi ve arsa diizenlemeleri iilkemizde 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesi geregince
uygulanmaktadir. Bu maddeye gore diizenlemeye giren kadastro parsellerinden niifusun
kentsel ihtiyaclarinin yani sosyal ve teknik altyap: alanlarinin karsilanmasi i¢in maksimum
%45 oraninda kesinti yapilmaktadir. Bu kesinti diizenlemeye giren parsellerin diizenleme
sonrasi elde edecegi degerler icin yapilmaktadir. Fakat bu artis degeri biitiin parseller i¢in
aym1 kabul edilmektedir Onerilen hakgalik/esdegerlilik modeliyle arazi ve arsa
diizenlemesine farkli bir boyut getirilmektedir. Hakcalik/esdegerlik modeliyle diizenleme
oncesi ve diizenleme sonras1 arazi ve arsa artis veya azalis degerlerine bagl olarak her parsel
icin diizenleme ortaklik pay: arazi degeriyle dogru orantili olarak hesaplanmaktadir. Bu da
deger atisina bagl ortak alanlar igin kesinti miktarmin degistigini géstermektedir. Onerilen
model sayesinde mevcut arazi ve arsa dilizenleme sisteminin yetersizlikleri ortaya
konmustur. Miilkiyet sistemlerinin diizenlemesinde adaletli dagilim temelini olusturmak

Onemlidir. Bu modelle adaletli arazi dizenleme sistemlerinin temeli atilmaktadir.

6.3.3. Oneri yontemin planlama ile birlikte uygulama asamalan

Arazi ve arsa dlizenlenme uygulamalarinin yiiriirliikteki uygulama yontemleri iilkelerin
yonetim, kadastral alt yapi, planlama yaklagimi ve ekonomik onceliklerine gére AAD
uygulama asamalarinda farkliliklar gostermektedir. Ulkelerin AAD uygulamalarinda
kullandiklar1 uygulama asamalar1 ilgili boliimlerde (3 ve 4. boliimler ) detayli olarak

incelenmistir. Yaygin olarak (Almanya, Japonya, AB {ilkeleri, ABD) bedel esdegerliligi
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yontemi uygulanmaktadir. Ulkemizde ise alan esdegerliligi yontemi uygulanmaktadir.

Incelenen diinya iilkelerinde hakcalik/esdegerlilik yontemi uygulamasina rastlanmamistir.

Hakgalik/esdegerlilik modelinde kentin gelisme alanlarinda, kent ceperlerinde bulunan
imarsiz araziler (tarim dis1 kullanima uygun olmayan marjinal arazilerin) liretime katkilari
(tarimsal iiretime) olmadigindan degerleri oldukga diisiiktiir. Kent ¢eperlerindeki diisiik
degerli marjinal arazilerin kentin gelisme alanlar1 i¢ine girmesi ve planlama siirecinin

baslamasi ile yeni uygulama yontemide devreye girmektedir.

Oncelikle kentin gelisme alan1 igine giren marjinal arazilerin ve emsal teskil edebilecek diger
arazilerin ulusal ya da uluslar aras1 emlak borsalarindaki giinliik degerleri de hesaba katilarak
uluslar arasi yetkinligi olan arazi ve arsa degerlendirme kuruluglarinca ham arazi degerleri
belirlenir. Degerleri belirlenmis alanlarin miilkiyet deseni, hisselik durumlari incelenir. Bu
alanlardan arazi satin alinarak belediyece yedek arazi stoku olusturulur. Béylece uygulama

stirecinde arsa spkiilasyonunun 6niine gegebilmek i¢in belediyenin elinde imkan olusur.

Acik alan yonteminin temel kurali en az dogadan alinan alan kadar alanin dogaya geri
verilmesidir. Bu durumda en fazla net imar parseli kadar yapilasabilir ve yapilasilan alan
kadar kente alan birakilmalidir. Karsilikli denge saglaninca yapilasma degeri Eencox=1.00

olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

En az planla kazanilan yapilasma hakki kadar ortak (sosyal) alanlarin miilkiyetten
birakilmas: anlayisiyla dengenin saglandigi yontemle, geleneksel kimligini koruyan
kentlerin ve miilkiyetin kiiciik hissesiz veya az hisseli oldugu bolgelerde temel kural geregi
yine yapilasma alan1 belirlenen denge i¢inde kalmak kaydiyla yapi yilikseklikleri az katl (2-
4 kath) olarak belirlenebilir.

Kiiresellesmenin etkisiyle tek tip haline gelmis, bireysellesmis kentlerin miilkiyet yapisi
biiyiik ve hisselilik oraninin yiiksek oldugu parsellerden olusan bolgelerde yapilasma dogal
dengesi icinde orta ve yiiksek katl1 (4-20 katli) yapilar onerilebilir.

Planlama icin gereken tiim analizlerin yaninda 6zellikle miilkiyet analizi yapilarak arazi
biiytikliikleri ve hisselilik durumlarina gore hazirlanan bolgelemeye ve Oneri uygulama

yonteminin temel kriterine gore en az yapilagilan toplam alan kadar kente alan



298

birakilmalidir. Planlama asamasinda miilkiyetle ilgili ¢caligmalar imar uygulama asamast ile
entegre bir sekilde devam eder (sekil 6.9). Boylece uygulama esnasinda miilkiyetlerin yer
degistirmesi, farkli degerdeki bolgelerde konumlanmasi ihtimali azalmaktadir. Planlama
stirecinde planlamaya giren parsellerin yeniden konumlanmak i¢in alanda yapacaklar1 yer
degistirme hareketi planlama asamasinda devreye giren uygulama modeliyle

belirlenmektedir.

Onerilen modelin getirdigi ilke baglaminda dnce miilkiyet bazinda analiz yapilir. Miilkiyet
analizlerinde parsel biiyiikliigi, hisselilik durumu, arazi kullanma aligkanliklar1 ve sosyo-
ekonomik durumlari incelenir. Elde edilen veriler 1s18inda Onerilen hakcalik/esdegerlilik
modelinin uygulanabilmesinin geregi olan bolgenin taslak emsalinin elde edilmesi i¢in dogal
afetlerde (deprem vs) diger binalarin zarar gérmesini engelleyecek agiklik, binalarin giines
1s1¢indan esdegerde ve yeterli diizeyde faydalanabilmeleri icin gereken agiklik, riizgar
kanyonlarinin olugsmamasi i¢in gereken binalar arasi agiklik degerleri, enerji tasarrufu icin
giines 1s1nlarindan maksimum yararlanmay1 saglayacak agiklik, kentsel donat1 alanlart ile
entegre eden ideal doluluk bosluk oranlarini veren binalar arasi mesafeleri saglayan H
yoldan ¢ekme, H binalar arasi ¢ekme saglayan agik alan yaklagimi uygulanir. Ac¢ik alan
yaklagiminda kadastral parselin sekline gore Eencok=1.00 gecmeyecek degeri verecek bina
yiiksekligine gore ¢ekme yapilarak planlama alaninda sosyal gruplarin yasam kosullart ve
aligkanliklart g6z Oniinde bulundurularak boélgesel olarak uygulama i¢in gerekli olan
ortalama taslak emsal bulunur. Planlama siirecinde de kullanilan bu yontemde elde edilen
ortalama taslak emsal o bolgenin mevcut yapilasma kosullari, bdlgede yasayanlarin sosyo-
ekonomik kosullar1 ve yasam aligkanliklar1 g6z 6niinde bulundurularak plan kapsaminda
olusturulacak yapilasma emsaline doniisiir. Hakgalik/esdegerlilik modelinde, elde edilen
plan emsaline gore kadastral parsellerin alacagi 6n zeminsel degerleri belirlenir. Belirlenen
parsel biyiikliikleri Hakcalik/esdegerlilik modeli geregi diizenleme Oncesi degeri ile
diizenleme sonrasi deger farkina gore dengelenmis net imar parseli biiyiikliigii bulunur.
Uygulama planinda arazilerin ilk degerleri ile son degerleri dikkatte alinarak donati alanlar
ve uygulama masraflart i¢in alan kesildikten sonra olusan kar hakcgalik ilkesine gore

paylastirilan imarl parsellerin hak sahiplerine kesinlesmemis tahsisi yapilir.

Saglikli yapilasma kosullar1 saglanarak hazirlanan taslak uygulama plani askiya cikarilir.
Yapilan itirazlar degerlendirilerek kesin uygulama plani hazirlanir. Kesin uygulama planinin

onaylanmasindan sonra tapuya tescil edilerek siire¢ tamamlanur.
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Kentin gelisme alanlarma girecek marjinal

arazilerin Uluslararasi yetkinligi olan Arsa Kentin sosyal ve ekonomik yapismin
ve Arazi Degerlendirme Kurumlarmca incelenmesi

ham arazi degerinin belirlenmesi

v

Planlama agamasmda sosyal ve ekonomik Kentin sosyal kimliginin arazi kullanm

verilerle miilkiyet desenindeki verilerle agik| aliskanliklari ve meveut miilkiyet yapisi cok
alan (yoldan H binalararasi H ¢ekerek) | ........... kiigiik, orta ve bityiik parsellerin

yéntem%'i]e.:. y?rel (?okuya uygun olar.ak olusturdugu alanlar olarak belirlenmesi ve
parsel biiytikliikleri, kat yiikseklikleri ve hisselilk oranlarmm incelenmesi
taslak emsal degerleri belirlenir ve elde

edilen verilere gore:
- Komsuluk iligkileri yiiksek ve miilkiyette
bagmmsizlik istekleri yiiksek gruplar i¢in

kiiciik parseller ve az kath yapilar (2-4 kat) Uygulama birliklerinin kurulmasi
- Bireysellesmis ve miilkiyeti menkul degerf|=====+=++ > Yerel yonetimlerin uygulama ekibi
olarak goren gruplar i¢in hisseli bityiik olusturmast

parseller ve ¢ok kath binalar (4-20 kat)

Bolgeleme galismalarmmn bitmesinden sonra taslak plan ¢alismalarmna
baslanir

v

Taslak plana itirazlarm degerlendiriimesinden sonra kesin uygulama imar
plant hazirlanir

v

Kesin planin onaylanmasindan sonra arazi sahiplerinin ilk katiimdaki
paydaslik oranlarma gére ve ilk katihm degerinin altmda olmamak kaydiyla
yeni parseller tahsis edilir

!

Tapuya tescil edilir

Sekil 6.9. Yontemin planlama ile birlikte uygulama siireci

Uygulama alan1 tarihi kent merkezleri, kentsel sit alanlari, kentsel doniisiim alanlar1 ve
arkeolojik ve dogal sit alanlar1 olmas1 durumunda hakgalik/esdegerlik modeli uygulama

siirecine asagidaki islemler dahil edilmektedir.

Kentsel sit alanlar1 ¢ogunlukta olan yerlesmeler i¢cin imar haklarinin transfer edilecegi
alanlarin planlama esnasinda belirlenmesi gerekir. Onemli olan transfer icin yeterli alanin
bulunmasidir. AAD uygulamasinda artan haklar esdegerlilik ilkesi dikkate alinarak

belirlenen transfer alanlarina aktarilir.



300

Kentsel doniisiim alanlarinda mevcut yapilarla konumlandiklar1 parsellerin degerleri
belirlenir. Satig yolu ya da maliyet analizi yolu ile yeni yap1 bedeli belirlenerek eski yap1 ve
parselin bedeli karsilig1 yeni yapi verilir. Eski parsel ve yapinin hakki ayni bolgedeki binaya
esdegerse haklar ayni bolgeden karsilanir. Esdeger olmadigi takdirde onceden belirlenen
transfer alanina aktarilir. Kentsel sit alanlarindaki tarihi tescilli binalarin restorasyon
bedelleri, arsa ve mevcut bina bedellerine eklenerek diizenleme dncesi arazi degeri bulunur.
Bolgede olusan diizenleme sonrasi arazi degerlerine gére yeni bina tahsis edilir. Haklar ayn1

bolgede karsilanamazsa transfer alanina aktarilir.

Dogal ve arkeolojik sit alanlarinda ise sit alanlarina en yakin yerlesimlerin m? degerleri
bulunur. Sit i¢inde kalan arazinin bedelleri belirlenirken bolgede sit alan1 komsulugundaki
planli alanlardaki parsellerin bedelleri dikkate alinir. Belirlenen karsilanamayan imar haklari

esdegerlilik ilkesine gore planlama esnasinda belirlenen transfer alanlarina gonderilir.

Hakgalik ve esdegerlilik modeli her tiirlii kentsel alanlarda uygulanabilirligi olan son derece

islevsel ve kullanigh bir yontemdir.
6.3.4. Anlaml uygulama simirlar. Biitiinliik, biiytikliik ve islevsel iliskiler

Anlamli alan biytklikleri ile ilgili literatiirde mahalle birimi (neighborhood unit)
caligmalarinin uzun bir tarthi bulunmaktadir. Mahalleler, ozellestirilmis mekansal
alternatifler saglamak i¢in en bilindik ve planlamada uygulanabilir kimlik ve eylem

birimleridir (Park ve Rogers, 2015) (¢izelge 6.24).

Cizelge 6.24. En kii¢lik komsuluk birimi anlamli uygulama alani biiytikliigii

Yiirtime Mesafesi Alan Biiytikligt Niifus Biiytikligii

MacKenzie Ceyrek mile (yaklagik 402m) Yaklasik 53ha

Kentsel pldﬂ]dmddd Clarence Perry Ceyrek mile , 5dk (yaklasik 402m) Yaklagik 65ha 5000-9000 kisi
mahalleleri olugturan - .
. Ceyrek mile — Yanm mile
en kii¢lik komguluk Stein (yaklasik 402m-804m) Yaklasik 202ha
birimi ve anlaml
uveuls alani Ceyrek mile — Yanm mile
-Vb__ R N. L. Engelhardt (vaklask 402m-804m) - 6000 kisi
biyiikliigii
Calthorpe vaklagik 610m yaklasik 58ha - 65ha

Spreiregen ve De Paz 6dk - 7500-20000 kisi
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Kentsel planlamada mahalleleri olusturan en kii¢clik komsuluk birimi ve anlamli uygulama
alan1 biiyiikliigiinii bulmak i¢in niifus verileri ve donati standartlarinin dikkate alinmasi
gerekir. Planlamada anlamli alan biyiikliigliniin hesaplanmasinda ¢ikis noktasi egitim

alanlar1 olmas1 gerekir. Ulkemizde ilkogretim, ortadgretim ve lise egitimleri mecburidir.

TUIK 2017 verilerine gore orta dgretim okul ¢agi yas gurubunun toplam niifusa orani
%18,608°dir. Tiirkiye geneli ortalama aile biiyiikligii 3,4 kisi/aile’dir. Planlt Alanlar Tip
Imar Yénetmeliginin 29. maddesinde en kiiciik konut net alan1 28,5m?’dir. Bu alan biiriit
40m? olmaktadir (03.07.2017 tarih ve 30113 sayili Resmi Gazete). TUIK verileri ve
yonetmelik verileri degerlendirilerek (¢izelge 6.25) en kiigiik planlama ve uygulama alani

31ha olarak bulunmustur.

Cizelge 6.25. TUIK ve yonetmelik verileri degerlendirmesine gore en kiigiik planlama ve
uygulama alan1 biiytikliigii

Okullarda En Kiigik
Egitim pube Ogrenci Toplam Toplam Planlama
Okul | & Simif = . = . Toplam Niifus ve
Yili Sayisi Ogrenci Ogrenci
Sayisi SAVISI Uygulama
y Alan
i1k 4 3 20 240
Orta 4 3 20 240 (720/18,64x100)x | (3849x40m?)
3,4 x2
Lise 4 3 20 240
720 3869 31ha

Anlaml alan biiyiikliiglinde baz alinan egitim alanlarinda birimin merkezini ana okullar
olusturmalidir. Arazi kullanim standartlarina gore anaokullarinin yiiriime mesafesi 200m-
400m arasinda degismektedir (Ersoy, 2009.16). Buna gore anaokullarina yiirlime mesafesi
ortalama 300m alinabilir. 300m olan yiirlime mesafesi normal yiiriime hiziyla dakikada 60m
olarak alindiginda (Beng vd, 2016; Alsancak, 2020) bes dakikalik yiirlime mesafesine
karsilik gelmektedir.

Kentsel alanlarda en kisa yiliriime uzakligi olarak kabul edilen bes dakikalik yiiriiyiis ile

erigilebilen alan en kiiciik planlama ve AAD uygulama alan1 olarak kabul edilebilir.

300m yaricapl bir dairenin alan1 28,26 ha olarak bulunmaktadir. Bu biiyiikliik yonetmelik

ve standartlara gore bulunan 31 ha’lik anlamli biiyiikliige cok yakindir. Anlamli niifus
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bliytikliigii ise yaklasik 4000 kisidir. 4000 kisi kiiclik bir kasaba veya kentlerde kiiciik bir
mabhalle biiyikligldiir

Finike mevcut imar plani alan c¢alismasindan secilen 300m yarigapl birim 6rnegi (harita
6.29) toplam 26,33 hektar alan1 kapsamaktadir. Bu alanin 15,46 hektar1 diizenleme ortaklik
pay1 kesintisi kapsaminda alinan alanlari, 10,55 hektar1 ise konut alanlarini olusturmaktadir.
Plan kapsaminda hesaplanan alanm niifusu ise 4073 kisidir. 3194 sayili Imar Kanunu
kapsamindaki yonetmeliklere gore 4073 kisilik niifusa hitap eden sosyal ve teknik altyap1
asgari alan biiyiikliigii 7,84 hektardir. Mevcut planda ise bu alan 15,46 hektardir. Onerilen
modele (Eenok=1.00 olmasi halinde) gore plan kapsaminda birim alanda hesaplanan niifusa
hitap edecek yapilasilan alan kadar sosyal donati alani biiyiikliigii en az 14,41 hektar

olmalidir. Mevcut plandaki kamusal ortak alanlar yeterlidir.

Harita 6.29. Finike mevcut uygulama imar planinda 300m yarigapl alan 6rnegi

Ibrads ilgesinde dnerilen modelin uygulamasi yapilmis alanda anlamli alan biiyiikliigii igin
300m yarigapl (harita 6.30) yiirime mesafesinde secilen toplam alan biytikligi 26,03
hektardir. Bu alanin diizenleme ortaklik pay1 alanlar1 kapsaminda 11,44 hektar1 kalmakta ve
13,53 hektar1 ise konut alanidir. Plan kapsaminda 300m yaricapli alanda hesaplanan niifus
1755 kisidir. 3194 sayili imar kanunu ilgili yonetmeligine gére 1755 kisilik niifusa hitap
eden asgari sosyal donat1 ve teknik altyap: alam biiyiikliigii 3,38 hektar olmalidir. Oneri
modele gore 1755 kisilik niifusun yapilastigi alan (Eengok=1.00 olmasi halinde) kadar sosyal



303

ve teknik altyapr alanlarina en az 7,02 hektar ayrilmalidir. Kamusal ortak alanlara ayrilan

alanlar yeterli miktarin iizerindedir.

Harita 6.30. ibradi mevcut koruma amagh uygulama imar planinda 300m yarigaplh alan
ornegi

AAD uygulamalarinda plan biitiinciil olarak ele alinmalidir. DOP alani, net imar alam

hesaplamalar1 tiim planlama alanina gore yapilir. Planlama alani esit alanlar seklinde

etaplanabilir. Etaplar 28 hektarin altina diigmemelidir. Biitiinden tekile inerek yapilan

caligmalarda dogru sonuglar alinmistir.
6.3.5. Diizenleme ortakhik pay:

Literatiirde imar haklar1 ile donatilacak arazilerde diizenleme ortaklik payr (DOP)
milkiyetin sosyal yiikiimliligi geregi kamuya birakilmasi gereken alan olarak

tanimlanmastir.
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Planlama ile yiiksek yasam kalitesi saglanmasi icin DOP oraninin degisken olmasi gerekir.
Kentlerde nicel ve nitel konforun belirleyicisi DOP oranidir. Yiiksek DOP alan1 yiiksek

kentsel yasam kalitesini getirir.

Tiirkiye’de 3194 sayil1 Imar Kanununun 18. maddesine gore yapilan uygulamalarda en ¢ok

%45 alan kesintisine karsilik gelen DOP alinmaktadir.

Diizenleme sinir1 i¢inde kalan tiim arazilerin ayni degerde olduklar1 varsayimi ile diizenleme
sonrasinda olusan biitiin parsellerinde esit olarak en ¢ok %45 oraninda degerlenecekleri

kabul edilmektedir.

Bedel esdegerliligi yontemini uygulayan iilkelerde DOP miktar1 ve orani diizenlemeye

alinan arazilerde diizenleme Oncesi ve sonrast deger farkina gore belirlenmektedir.

Oneri yontemin yaklasimina gore diizenleme 6ncesi arazi degeri ve diizenleme sonrasi arsa
degeri arasindaki farkin degisken olmas1 diizenlemeye giren arazinin, arsa olma safthasinda
bu degiskenlige gore deger kazandiginin gostergesidir. Artan degerin kamusal faaliyetlere
hakgalik ilkesine gore aktarilmasi durumunda DOP orani degeri ¢ok artan ve yapilagsma
hakki fazla olan arsada yliksek ¢ikacak degeri az artan ve emsali diisiik olan arsada diisiik

olmaktadir. Boylece her parsel i¢in farkli oranlarda DOP orani bulunmaktadir.

Yapilan alan ¢alismasinda 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesine ve &neri ydnteme
gore diizenleme yapilmistir. 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesine gore sosyal donati
alanlar1 ve acik alanlarin toplaminin diizenlemeye giren alanda sabit oranda DOP (%45)
alinmistir. Yasa ve yonetmelikler geregi yapilasma hakki farki ve deger farki dikkate

alimmamustir.

Finike ve Ibradi’da yapilan ¢alismada 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesine gére
yapilan diizenlemede parsellerden sabit kesinti alindig1 i¢in parsellerin bir kismi1 kar etmistir,
bir kismu ise zarar etmistir. Oneri yontemle yapilan uygulamada ise yap1 haklar1 ve deger
farklar1 nedeniyle her parsel i¢in ayr1 ayr1 DOP hesaplanmigtir. Diizenleme sonrasinda her
parselden artan deger ve emsal degerlerine gore donati alanlar1 kesintisinden sonra kalan
deger kamu ve hak sahibine esit olarak paylastirilarak hak edilen imar parseli tahsisi

yapilmustir. Dop oranlar1 boliim 6.1 ve 6.2°de detayl olarak incelenmistir.
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7. SONUC

Arazi ve arsa diizenlemesiyle ilgili ¢ok sayida ¢alisma bulunmaktadir. Calismalar genellikle,
iilkelerin arazi ve arsa diizenleme siirecine, genel kavramlarina, uygulama yontemlerine,

sistemin avantajlarina ve dezavantajlarina odaklanmistir.

Arazi ve arsa diizenlemesi literatiirde tlizerinde yapilasmaya olanak bulunmayan,
paylasilmamis paylardan olusan, birbirinin i¢ine ge¢cmis ve diizgiin olmayan sekillere
dontlismiis arazi veya arsalar birlestirerek sosyal ve teknik altyap1 hizmetlerine yeterince yer
ayrildiktan sonra kalan kismin diizglin imar parsellerine doniistiiriilerek sahiplerine geri
dagitilmas: islemi olarak agiklanmaktadir. Arazi ve arsa diizenlemelerinin incelenen
iilkelerdeki uygulamalarinda alan esdegerligi, yapt hakki esdegerligi ve bedel esdegerligi
kavramlar1 kullanilmaktadir. Bu kavramlar alanda uygulama yontemleri olarak karsimiza
cikmaktadir. Halen gegerli olan arazi ve arsa diizenleme uygulama yontemlerine gore temel
hak olarak kabul edilen kriterler farklidir. Uygulama yontemleri farkli tilkelerde farkli
uygulama alan1 bulmustur. Ozellikle Almanya her {i¢ yontemi de kullanmaktadir. Alman ve
Japon ekoliinii kabul eden iilkeler bedel esdegerliligi yontemini uygulamaktadirlar. Tiirkiye

ve bazi iilkeler alan esdegerligi yontemini kullanmaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemesine bedel esdegerlik ilkesine gore yeni bir yaklasim Oneren
caligmalar diizenleme Oncesi degerin diizenleme sonrasindaki degere esit olmasi igin
miilkiyetlerin diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrasi degerlerin tespitine yonelik fiziki
kriterlerin belirlenmesi yoniinde c¢alismalar sunmuslardir.  Deger esitligi ve bedel
esdegerligine dayali calismalar arazilerin diizenleme oOncesi ve diizenleme sonrasi

degerlerinin tespitinde kullanilan yontemler ile farklilik gostermektedir.

“Hak ihlallerini onleyerek dogal ve kiiltiirel kaynaklarin kullanilmas: ve korunmasinda esit
hak ve sorumluluklara sahip olma ve kamu karar verme mekanizmlarina esit katilma hakkini
kapsamaktadir.” seklinde aciklanan hakcalik kavrami yasam kalitesi yiiksek yerlesmeler
icin miilkiyetin degerini koruyup, olusan kazancin toplum ve miilk sahiplerince hakca

paylasildig1 hakcalik/esdegerlilik modeline doniistiiriilmiistiir.

Kentlerin yerlesik ve gelisme alanlarinda modelin uygulanmasiyla, farkli konum, biiytikliik

ve degerlere sahip kadastral parsellerin planla verilen yap1 haklar1 korunmaktadir. Bu
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haklarin mekana bagli {i¢ boyutlu degerlerine isabet eden zemin biiyiikliikklerini imar
parsellerine doniistiiren parsel diizenine sahip, yap1 diizeni ve insaat emsalini i¢ceren imar
adas1 biyiikliiklerinin belirlenerek plan caligmalarinin bu dogrultuda, c¢agdas, esnek

planlama hedefine ulagilmaktadir.

Modelin uygulanmasiyla belirlenen plan kararlart ile kamusal hizmetlere ve sosyal
hizmetlere yer ayirmak i¢in bulunduklar1 yerden ayrilmak, kentin farkli yerlerinde
konumlanmak durumunda kalan yapili ve yapisiz parseller ve araziler plan ve uygulama
kararlar1 dogrultusunda degerlerinden ve yap1 haklarindan hak kaybima ugramadan yeni
kentsel alanlarda konumlanarak varliklarini kesintisiz siirdiirmektedir. Planlama alaninda
diistiik emsalli ve diisiik degerli parseller yiiksek emsalli ve yliksek degerli alanlarda deger
esitligini saglayacak sekilde alansal olarak kiiciilerek konumlanabildigi gibi yiiksek emsalli
ve yiiksek degerli parseller diisiik emsalli ve diisiik degerli alanlarda deger esitligi saglanarak

alansal olarak biiyliyerek yer almaktadir.

Hakgalik/esdegerlilik modeli kentsel yasam kalitesinin siirdiiriilebilir sekilde kentte
yasayanlarin ihtiyaglarina uygun hale getirilmesini saglayan, kentlerde yeterli donati
alanlarmin, acik ve yesil alanlarin olusturulmasini ve doga ile yapay kentsel olusumlar
arasinda doga lehine denge kurmaktadir. Model artan degerlerin paylasimina yonelik arazi
ve arsa diizenleme sistemlerinden farkli olarak artan degerden olusan karin hakga

paylagimini saglayan yeni bir yaklagimdir.

Kentsel planlama ve uygulamalarda sosyal ve teknik alt yap1 alanlari ile acik alanlara dengeli
ve erisilebilir Ozellestirilmis mekansal alternatifler saglamak icin “mahalle birimi”
(neighborhood unit) en bilindik uygulanabilir kimlik ve eylem birimidir. Mahalle biriminde
literatiirdeki caligmalardan elde edilen verilere gore mahalledeki niifus, alanlar, temel
kamusal tesisler ve yiirliylis mesafesi gibi kavramlar dikkate alinarak alan biiytikliikleri
olusturuldugu  goriilmiistiir. ~ Yapilan ¢alismalar mahalle biliytikliikleri  {izerine

yogunlasmuistir.

Kentsel planlamada mabhalleleri olusturan en kii¢iik komsuluk birimi ve anlamli uygulama
alam biiyiikliigii TUIK niifus verileri ve yonetmelik verileri ile sosyal donat1 ve egitim
alanlarina bes dakikalik yiirime mesafesi birlikte degerlendirilerek 28-31 ha olarak

bulunmustur. A¢ik ve yesil alanlar ile sosyal donati alanlarina yaya olarak erisilebilirlik
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mesafeleri géz Oniine alinmadan 28 ha alandan daha kiiciik alanda yapilan planlama ve
uygulama calismalar1 sosyal donati ve agik alanlar dagiliminin dengesini bozmakta ve
saglikli kentlesmeyi engelleyerek kentsel yasam kalitesini olumsuz yonde etkilemektedir.
28 ha ve daha biiyiik alanlarda yapilan planlama ve uygulama ¢aligmalari ile sosyal ve teknik
altyapi ile acik alan dagilimi dengeli ve erisilebilir (yiirime mesafeleri i¢inde) seviyeye

geldigi goriilmiistiir.

Kentsel yasam kalitesi biiyiik Ol¢lide kisilerin refahina, refah algilarina ve kentin tiim
bireylere sagladigi toplam kentsel kalite diizeyine baglidir. Kentsel yasam kalitesinin en
onemli bilesenleri olan kentsel a¢ik alanlarin doga ve yapay cevre iliskisinde dengenin doga
lehine olusturulmasi icin kentsel acik alan yaklagiminin teorik kurgusu yapilmis, sanal
ortamda ve planlanan alanlarda uygulanarak hakgalik/esdegerlilik modeline entegre

edilmistir.

Ulkemizde ve incelenen diinya iilkelerinde acik ve yesil alan yaklasimi ile
hakgalik/esdegerlilik ilkesi arazi ve arsa diizenleme yOntemlerine girmedigi goriilmiistiir.
Arazi ve arsa diizenleme yontemleri genelde sosyal ve teknik donati alanlar1 ile uygulama
masraflarin1  karsilayan ve uygulayici yiiklenicilerin kar beklentilerini karsilamaya
yoneliktir. Incelenen diinya iilkelerinde bu beklentileri karsilamas1 éngoriilmeyen alanlarda

arazi ve arsa dlizenleme uygulamalar1 yapilmamaktadir.

Acik alanlarin ¢ok olmasi dogal afetlerden kentlerin daha az etkilenerek az zarar gormesini,
giines enerjisi ve riizgdr gibi dogal kaynaklardan dogal denge iginde faydalanilmasini
saglamaktadir. Modelin plan ¢aligmalari ile es zamanl olarak uygulanmasiyla dogal afetler
ve salgin hastaliklar siirecinde yeterli acik alan ve temiz hava dolagiminin saglanacagi
kentsel mekanlar olusturulmaktadir. A¢ik alanlarin yeterli diizeyin {istiinde saglanmasiyla
altyapi, yonetim ve sunulan hizmetlerden kentlinin kisisel memnuniyeti ile komsuluk

iliskileri artarak ruhsal ve bedensel sagliklari olumlu etkilenecektir.

Agik alan yaklagimai ile biitlinlesen hakgalik/esdegerlilik yontemi planlanan alanda yasamasi
ongoriilen niifusun ihtiyaci olan agik alanlar (park ve yesil alanlar), meydanlar, yollar (yaya
ve trafik yollar1), korunan alanlar (arkeolojik ve dogal sit alanlar), sosyal ve kiiltiirel alanlar1
yapilagilan alandan daha fazla alanin konut yakin c¢evresinde ve planlama bdlgesinde

kamusal ortak alanlara birakilmasi anlayisi ile saglanabilmektedir.
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Sahip olunan gayrimenkuliin korunarak veya bundan kar edilebilmesini saglayan kentsel
doniisiim/gelisim gibi imar degisimlerinin 6zel miilkiyetteki bir kisim haklarin
kisitlanmasina ¢dziim getirilmesi “Imar Hakki Transferi-IHT” olarak tanimlanmistir. imar
hakki transferi planlama sonucu yapilan diizenleme ile arazilerin mevcut bulundugu
alanlarin zorunlu olarak kamuya birakilmasi gereken durumlarda tasinmazlarin haklarinin
esdegerlilik ilkesine gore baska imarli alanlara taginmasi ya da istege bagl olarak emlak
borsasinda menkullestirilmesidir. Planlanan alandaki sit alanlar1 (dogal, arkeolojik ve tarihi
sit alanlar1) i¢in plan kararlar1 ile imar hakki transfer alanlar1 belirlendikten sonra sit
alanlarindaki miilkiyetlerin haklar1 belirlenen gelisme alanlarina aktarilarilmasiyla tarihsel

degerler korunarak kente genis acik alanlar kazandirilmaktadir.

Biyolojik ¢esitliligin yogun oldugu alanlar, sulak alanlar, temiz su havzalari, 6zel mikro
klimaya sahip iirlin alanlar1 ve tarim alanlar1 imar hakki transferi ile haklarin gelisme
alanlarindaki aktarim boélgelerine transferi ile korunarak gelecege aktarilmaktadir.
Geleneklerin, inanglarin yasandigi, toplumun kutlamalarini, eglencelerini ve dini ritiiellerini
gerceklestirdigi agik alanlar toplumsal ortak alanlar olarak kamu eline gegmesi saglanarak
korunmaktadir. Kiiltlirlimiiziin maddi gostergeleri olan anitsal yapilar ve sivil mimarlik
orneklerinin restorasyon bedelleri imar hakki transferi yolu ile kamu alanlarindan

karsilanarak kentsel tarihi bellegin siirekliligi garanti altina alinmaktadir.

Kent planlamasinda kentsel kimligi olusturan gelenekler, inanglar, tarihsel miras ve kentsel
bellek en 6nemli kiiltiirel etkenlerdir. Kentsel kimlik kentsel dokudaki benzeri olmayan
nitelikteki tarihi ve geleneksel degerlerle desteklenen, fark edilebilir kimlige yansiyan yapili
cevre 1imgesi olarak tanimlanmaktadir. Kimlikli kentlerde yasayanlarin yasamsal
davraniglart mekanla yakindan iliskilidir. Yasam aktivelerini ortak siirdiirdiikleri mekanlar
toplumsal iligkiler i¢cin 6nemlidir. Toplumsal hafiza kavrami kentsel kimligin énemli bir
etkenidir. Hakcalik/esdegerlilik modeline gore planlama ve uygulama kentsel yasamda
gerekli olan en az kapali alan kullanimi (yapilagsma) en ¢ok kentsel ortak alan denkligi
kurgulanarak toplumsal hafizanin olusmasinda O6nemli etkileri olan toplumun ortak
kullanimina acik alanlar ve kiiltiirel mirasa ait eserler ile yakin ¢evresi korunmaktadir.
Sosyal alanlar ve teknik donati alanlar1 standartlarin {istiinde saglanarak, insan dlgeginde,
kimligi olan, farkli sosyal yapilarin alan kullanim aliskanliklarina uygun, doga ve g¢evre
dostu, kiiresellesmenin deger yakalama kaygilarindan uzak yeni ve yenilenmis kentlere

ulasilmaktadir.
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Plan g¢alismalart ile birlikte yiiriirliige giren modelin acik alan yaklasimi ile kadastral
parsellerde en uygun yapilasma orani, planlama siirecinde (arazilerin arsaya doniisiim
stirecinde) artan ve azalan degere gore imar parsellerinin net yapilasma katsayilar1 bulunarak

planlanan alanin niifus kapasitesi belirlenmektedir.

Planlanacak alanda; alan kullanim aligkanliklar1 (konut, bahge, acik alan), sahiplilik oranlari,
arazi kullaniminda hisselilik olgusuna yaklasimlari, komsuluk iligkileri, aidiyet, dini
inanglar, gelenekler, ekonomik durumlar, gecim kaynaklarma ait bulgularin alan
kullannomina ve se¢imine etkileri belirlenmistir. Az katli hissesiz miistakil parsellerden
olusan imar adalar1 ile arsay1 yatirim araci olarak goren, hisselilikten rahatsiz olmayan niifus
gruplarina yiiksek katli yapilasmaya uygun biiylik imar adalari olusturularak mekansal

kalitesi yiiksek yapilagsma diizeni elde edilmistir.

Modelin planla birlikte uygulanmasiyla acik alanlar yapilasan alanlardan daha fazla
olmaktadir. Planlanan alanda yapilagilan alandan daha fazla alanin kamusal ortak alanlara
birakilmasiyla yeterli standartlarda sosyal ve teknik altyap: alanlar1 saglanmaktadir. Imar
adalariin biiyiikliikleri, emsalleri, yapilarin kat adetleri, yapilarin aralarindaki yaklagma
mesafeleri, yapilarin yollardan ¢ekme mesafeleri ve yol genislikleri dogal denge iginde
kurgulanarak kentsel yasam kalitesinin yiiksek oldugu planli kentsel yasam alanlari

olusturulur.

Hakgalik/esdegerlilik modeli plan ¢aligmalari ile birlikte uygulamaya bagslanarak sosyal ve
teknik alanlar i¢in gereken kamusal ortak alanlarin kamuya zamaninda ve planla 6ngoriilen
oranda birakilmas: saglanmigtir. Literatlirde imar haklar1 ile donatilacak arazilerde
diizenleme ortaklik pay1 miilkiyetin sosyal ylikiimliiliigii geregi kamuya birakilmasi gereken
alan olarak tanimlanmistir. Planlama ile ytliksek yasam kalitesi saglanmasi1 i¢in DOP oraninin
degisken olmasi1 gerekmektedir. Kentlerde nicel ve nitel konforun belirleyicisi DOP oranidir

ve yiiksek DOP alani yiiksek kentsel yasam kalitesini beraberinde getirmektedir.

Hakgalik/esdegerlilik modelinde diisiik emsalli ve diislik fiyat artis1 olan parsellerde yap1
hakk1 ve kamuya terk oran1 diistik, yliksek emsalli ve yiiksek fiyat artisi olan parsellerde yap1
hakki ve kamuya terk orani yiliksek olarak bulunmustur. Kentlerde nicel ve nitel konforun
belirleyicisi DOP oranlarinda miilkiyetlerin bireysel degerlendirilmesi ile degiskenlik

saglanmakta ve kentli memnuniyet orani yiiksek kentsel yasam kalitesine ulagilmaktadir.
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Hakgalik/esdegerlilik modeli kentsel yasam kalitesi iizerinde dnemli bir etkiye sahip olan
acik alan olusumunun arazi ve arsa diizenlemesine entegre eden bir model olmasi nedeniyle

diger arazi ve arsa diizenlemelerinden farklilagsmaktadir.

Hakgalik/esdegerlilik modeli imar uygulamalarinda esitlikgi ve hakca bir yaklasim
saglamaktadir. Modeli mevzuat uygulamalarindan ayiran en biiyiik 6zellik deger faktorii ile
adil ve hak¢a dagitim ilkesinin de uygulamada kullanilmasidir. Kendine 0zgii basit

uygulanabilir bir modeldir. Modelin uygulanmasi gelistirilen 6zel yazilimla desteklenmistir.

Calisma kapsaminda Onerilen model kentsel toprak ve kamu yaran iliskisi ve bunun
saglanmasinda 6nemli rolii olan arazi ve arsa diizenlemelerine, mevzuatimizdaki uygulama
bigciminden farkli bir yaklagim olarak plan caligmalari ile es zamanli baslayip emsal degerleri

ve arazi degerleri farkinin alinmasiyla planlama ve uygulamaya yeni bir boyut getirmistir.

Bundan sonraki ¢alismalarda bu ¢alismada kapsam dis1 tutulan arazi ve arsalarin
degerlendirilmesi hususu mevcut degerleme yontemleri disinda yeni yaklasimlarla ele
alinmalidir. Bugiine kadar deger belirlenmesinde kullanilan kriterlerin yaninda yapilarin
islevsel degerleri (konut, ticaret vb.), kullanicilarin toplum tarafindan taninmishiginin
getirdigi deger, tarihi ve kiiltiirel mirasla gelen an1 degeri, komsuluk ve sosyal iligkilerin
olusturdugu deger ve mimari tasarimin getirdigi mekansal degerin de dikkate alindig1 yeni

bir arazi ve arsa degerleme modeli gelistirilmesinde yarar goriilmektedir.
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