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Tiirkiye’de imar planlarinin zemine uygulanmasi, yiiriirliikkteki imar mevzuatina gore ii¢ ayr1
yontem ile yapilabilmektedir. Hangi sartlarda hangi yontemin tercih edilmesi konusunda
uygulamadan sorumlu idare yetki sahibidir. Bu anlamda idare, uygulamanin igerigini teknik,
hukuki, sosyolojik ve ekonomik yonden degerlendirmeye alip; mesleki liyakat ve kurum etigi
ilkeleri icerisinde karar vermelidir. Kamu yarar1 kararimi t{zerinde bulunduran imar
planlarinin zemine uygulanmasi da kamu yararinadir. Bu durumda, mesleki liyakat icerisinde
yapilacak en uygun yontemin se¢im karari da kamu yararina hizmet edecektir. Bu nedenle,
sorumlu idare adina plan uygulama yontemine karar veren birimin mesleki ve idari liyakat
icerisinde hareket etmesi gerekir. Bu calismada, Tiirkiye’de plan uygulamasi isleminden
sorumlu idarelerin yontem se¢iminde dikkat etmesi gereken hususlar érnek bir uygulama
6zelinde degerlendirilecektir. Hangi sartlarda hangi yontemin sec¢ilmesi gerektigi konusuna
yasal mevzuat, mesleki liyakat ve etik ilkeler géz 6niinde bulundurularak aciklik getirilecektir.
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ABSTRACT

Development plan implementations in Turkey, can be made by three different methods
according to the development regulation. The responsible administration for implementation
has authority to subject of which method should be preferred/chosen under which conditions.
In this sense, the administration should evaluate the content of the implementation from
technical, legal, sociological and economic issues and should decide within the principles of
professional merit and professional ethics. The implementation of development plans with
public interest should also be in the public interest. In the present case, the decision to choose
the most appropriate method within professional merit will also serve the overriding public
interest. Therefore, the department that makes the decision on behalf of the responsible
administration should conduct in professional and administrative merit. In this study, points
to take into consideration that choice of method of the administration responsible for
implementation of plan in Turkey will be investigated with a sample implementation. The
subject of which method should choose under which conditions will be clarified by
considering the legal regulations, professional merit and ethical principles.
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1. GiRiS

Kentsel alanlarda fiziki-dogal-tarihi-kiiltiirel
degerleri korumak ve gelistirmek, koruma ve kullanma
dengesini saglamak, iilke-bolge-sehir diizeyinde
stirdiirtlebilir kalkinmay1 desteklemek, yasam kalitesi
yuksek, saghklive giivenli cevreler olusturmak iizere
hazirlanan imar planlar;; imar simirlarn igerisinde
belediye; imar simirlarnn disinda il idare kurulu
sorumlulugunda zemine uygulanabilir. imar planlarinin
yapimi kadar mekana yansitilmasi yani uygulanmasi da
onemli bir konudur. Planlamanin hedeflerine ancak
ekonomik ve sosyal anlamda bir uygulama ile ulasmis
olur (Yildiz, 2020). Bu siirecte, hangi sartlarda hangi
yontemin uygulanmasi gerektigine ilgili idare karar verir.
Tiurk imar mevzuatina gore, imar planlan ¢ ayr
yontemde zemine uygulanabilir (inam, 1989; Uzun,
1992; Akcesme, 2006; Celik, 2006; Yildiz, 2020).

a) Kamulastirma yénteminde imar plani uygulamasi:
Imar planinda teknik altyapi, sosyal donat1 alan1 ve
resmi kurum yerlerine isabet eden 6zel miilkiyet
elindeki tasinmazlarin “kamu yarar1 geregince,
bedeli pesin 6denmek suretiyle kamu miilkiyetine
gecirilmesi” islemidir. Teknik olarak sadece kamu
hizmetinin ihtiya¢ duyacagi yerin plan uygulamasina
konu edilmesi nedeniyle plan biitiinliigiinii mekana
yansitmaz. Yasal dayanagimi 3194 Sayih Imar
Kanununun 10 ve 13. maddelerinden alan
kamulastirma yonteminde imar plani uygulamasi;
belediye idaresi tarafindan, yiirtrliikteki onayli imar
programina uygun olarak, 5393 Sayili Belediye
Kanunu’'ndan aldig1 yetkiye dayanarak ve belediye
enciimeni kararina baglanmak suretiyle yapilir.
Uygulanma islemleri 4650 Sayili Kanun ile Degisik
2942 Sayili Kamulastirma Kanunu uyarinca yapilir.
Bu yontemde plan uygulamasi, tasinmaz sahibinin
miilkiyet hakkini ¢ogu zaman rencide ederken, bedel
o6demesi yapildig1 icin de idareye ekonomik yiik
olusturur. Bu olumsuzlugun  yani sira
Kamulastirmanin;

- pahali bir yéntem olmasi,

- yatirim i¢in gerekli olan biitcenin kanunen hazir

olmasi gerekliligi,

- arazi sahiplerinin rizas1 olmaksizin yapilan bir
uygulama olmasi nedeniyle sosyolojik zeminde
pozitif bir yaklasim olmamas;,

- milk sahipleriyle wuzlasi saglanamamasi
durumunda mahkeme siirecinin baslamasi
nedeniyle proje siirecinin uzamasi,

- proje glizergahlarina rastlayan parsellerin ifraz
edilerek boliinmesi nedeniyle degeri diiserken,
aksine kamu yatirimindan faydalanan diger
parsellerin degerinin artmasi nedeniyle ‘haksiz
deger kazanimi (rant)’ elde edilmesi,

gibi nedenlerle dezavantajli bir yontemdir.

b) Parsel sahibinin talebi iizerine yapilan imar plani
uygulamast: Tasinmaz sahibinin sorumlu idareye
talebi iizerine, 3194 Sayili imar Kanunu 15 ve 16.
maddeleri uyarinca birlestirme, ayirma, yola terk,
yoldan ihdas uygulamalari seklinde yapilir. Parselin
miilkiyet-imar iligskisine bagh olarak, plan parc¢ali bir
sekilde zemine uygulanir. Plan, biitiin olarak
uygulanmadigl i¢in kamusal alanlar yerinde ve

57

zamaninda kullanima agilamaz. Plan uygulamasi ile

olusacak deger artis1 ve fayda-maliyet iliskisi o

bolgedeki tasinmazlara esit olarak yansitilamaz.

Arazi ve arsa diizenlemesi yonteminde imar plani

uygulamasr: Imar plam uygulamasindan sorumlu

idare tarafindan yer secimi yapilmis ve sinir1
belirlenmis olan diizenleme sahasi iizerinde, en az
bir imar yap1 adasini kapsayacak sekilde uygulama
yapilir. 3194 Sayili imar Kanunu 18. maddesinden
yasal dayanak alarak, Arazi ve Arsa Diizenlemesi
Hakkinda Yonetmelik hiikiimleri uyarinca uygulama
yapilir. Diizenleme sahasinda kullanima agilacak
resmi kurum ve donati alanlar1 yerleri,
tasinmazlardan %45’e kadar yapilacak ‘bedelsiz
kesintiler’ ile elde edilir. Imar plani biitiinciil olarak
zemine uygulanirken kamunun ihtiya¢ duyacagi
yerler de en ekonomik sekilde tedarik edilmis olur.
Bu yontemde plan uygulamasinin tasinmazlar
iizerinde olusturacagr deger artis;, yapilacak
bedelsiz katilm payr kesintisi ile yaklasik
dengelenmis olur. Bu anlamda, arazi ve arsa
diizenlemesi yonteminde plan uygulamasi teknik,
ekonomik ve sosyal adalet¢i bir yontemdir. Kent
morfolojisini sekillendiren yapilar ve iliskili oldugu
acik alan kurgusunun mekanik bir anlayis icerisinde
ele alinmasindan dolay1 en etkili ve verimli plan
uygulama yontemidir. Yontem uygulamasi ile ortaya
cikacak kazancin ya da yararlanmanin bigimleri
idare ve tasinmaz sahipleri agisindan iki grupta

degerlendirilebilir (Uzun, 2000):

Idare acisindan avantajlar:

- Imar planlan biitiincil ve hizli bir sekilde
uygulanir.

- Pargali ve daginik tasinmazlar daha iyi hizmet
icin diizenleme ile tek bir miilkiyette toplanir ve
kullanigh alanlar olusturulur.

- Diizenleme alanindaki sinir tartismalarini
sonlandirarak zaman kaybini en aza indirir
(Uzun, 2000).

- Kamu hizmetleri i¢in kullanilacak alanlar
tasinmazlardan alinan bedelsiz katilim payindan
karsilanarak kentsel hizmetler i¢in kullanilacak
toprak ihtiyaci giderilir.

- Kamulastirma yiikii azalarak yerel yonetimlerin

simirh  finans kaynaklar1 nedeniyle imar
planlarinin  uygulanmasi ¢ikmazi ¢dzlime
kavusturulur.

- Tasmnmaz sahiplerinin oluru gerekmediginden
uygulama kolay ve hizli olur.

- Yontemin uygulanmasi ile diizenli bir arsa
gelistirme siireci saglanir. Uretilen kentsel
arsalar, arsa piyasasindaki arz-talep dengesinin
kurulmasi ve arsa spekiilasyonunun dnlenmesi
adina kamusal idarelere 6nemli bir getiri saglar.

- Arsa diizenlemesi, tasinmazlarin olusan yeni
degerleri lizerinden vergi kaynaklari yaratir ve
vergi gelirini arttirarak yerel yonetimlere ekstra
kaynak saglar.

- Diizenleme sonucu elde edilen yararin ve
maliyetin fayda paylasim modeline gére mal
sahipleri arasinda esit dagitimi, sosyal adaleti
saglar.
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- Imar planlarinin uygulama hizi arttigindan, arsa
sahibi imara uygun yapilasmaya ¢alisir, kamuya
ayrilmis alanlarda kagak insaat yapma
egiliminin 6niine gegcilir.

- Insaat sektdriinde istihdam yaratur.

- Tasimnmazlarin en iist diizeyde kullanilmasi
saglanacak sekilde arazi kullanimini arttirir ve
devlete biiyiik mali tasarruf saglar.

- Arsa duzenlemesi ile miilkiyet sinirlar1 géz ardi
edildiginden rant dagitimi dengelenebilir. Ozel
miilk smirlarina bagli yap1 adasi sistemini
ortadan kaldirir ve plan tasarimini kolaylastirir.

- Imar planmin  ve alt yapmin kismen
uygulanmasindan dogan problemleri engeller.

- Eski miilkiyet deseni iizerinde ne yap1 olursa
olsun dilizenleme sonrasi olusan kentsel yasam
alanlari ile planin verimliligi saglanir.

- Uygulama sirasinda kullanilan Olgme
yontemlerinin giincel olmasi, hatali kadastro
kayitlarinin yarattigi alan ve sinir sorunlarinin
¢oziilmesini saglar.

Tasinmaz sahipleri acisindan avantajlari:

- Diizenleme sonrasi kadastro miilkiyeti, 6nemli
bir deger artis1 sonucu tasinmaz sahiplerine
ekonomik kazang saglar;
Imar planindan dolay1 toplum yarari igin baz
parsellerin zedelenen bireysel cikarlar1 arsa
diizenlemesi ile korunur ve fazladan alan kaybi
giderilir.

- Uygulama ile pasif kullanimh arsa ve araziler
aktif kullanilir hale gelir, geometrik bi¢ciminden
ve kiicik olmasindan dolayr insaata uygun
olmayan kadastro parselleri, imara elverisli
insaat yapilabilecek parsellere doniistiiriiliir,
diizenleme ile boélgenin ihtiyaci olan sosyal
altyapr saglanir ve parsel sahipleri bu
imkanlardan yararlanir.

- Tasimnmazlardan alinan bedelsiz terk orani
haricinde proje giderleri belediyeler tarafindan
karsilanir, tasinmaz sahipleri kendi ¢ikarlari icin
yine kendi kaynaklarini seferber edebilir,
kadastro parsel simirlarindan kaynaklanan
sorunlar en aza indirgenir.

2. IMAR PLANI UYGULAMALARINDA YONTEM
SECIMININ KAMU YARARI VE KAMU MALIYESI
BAKIMINDAN ONEMi

Kentsel alanlarda belediyeler, mekansal planlama ve
planlarin zemine uygulanmasi konusunda gercekgi ve
istikrarh kamu politikalarini olusturmalidir.
Stuirdiiriilebilir  kentlesmeyi saglama ve yasam
standartlarin1 ytikseltme adina; bir taraftan donati
alanlarin1 ve yapilasmaya hazir imar parseli stokunu
olustururken, diger taraftan biitge dengeleri icerisinde
yonetim ve organizasyon islevini saglamalidir. Belediye
idaresi; sorumlu oldugu beldede diizenli kentlesmeyi
saglamak, beldenin konut - sanayi - ticaret alam
ihtiyacin1 karsilamak amaciyla imar planlarini zemine
uygulamak ile yiikiimlidir. Ancak bu uygulamay:
yaparken; bireyin TC Anayasasi’nin 35. Maddesi ile
giivence altina alinan miilkiyet haklarinin korundugu,
kamu yararinin gozetildigi, teknik olarak imar

mevzuatina uygun, ekonomik ve sosyolojik bakimdan
ergonomik olan ydntem tercihinde bulunmaldir.
Yiirirliikteki imar mevzuati, bu planlarin ‘kamulastirma’
yonteminde, ‘parsel biriminde talebe bagli uygulamalar’
yonteminde ve ‘arazi ve arsa diizenlemesi’ yonteminde
uygulanabilecegine hukuken izin vermistir. Ancak ‘hangi
sartlarda hangi yontemin kullanilmas1 gerektigi’
konusunda da belediye idaresine sorumluluk vermistir.
Belediye idaresi, kurum etigi ve liyakati icerisinde
yontem se¢imini yapip; kamu yararim1 ve kamu
maliyesini her sartta dikkate almasi gerekir.

Belediye idaresi, imar plani uygulama yonteminde
tercih yaparken ‘kamu yarar1’ ve ‘kamu maliyesinin akilci
kullanim1’ bakimindan degerlendirme yapmalidir. Kamu
yararl, “devlet ya da devleti temsil eden kamu
kurumlarinin hizmetleri ile kamu faaliyeti niteliginde olan
ve yapilan islemin kamu hukukuna uygunlugunu gésteren
bir élgiit”’; kamu maliyesinin akilc1 kullanimi ise “kamu
kaynaklarinin en verimli ve etkili bicimde kullaniimasinin
6ngoriist” olarak kabul edilir. Toplumun ihtiyaglarini
karsilayan kamu kurumlarinin, tasinmaz sahibi olan
birey yerine, onlarin da i¢inde bulundugu topluma yarar
saglamas1” olarak da ifade edilen kamu yarar1 kavrami;
her tiirlii kaynagin amaca uygun, verimli bir sekilde
degerlendirilmesini, bu anlamda kamu maliyesinin akilci
kullanimini temel alir.

Bu yaklasim, ornek parsel tizerinde uygulama
alternatifi olan kamulastirma yontemi icin
degerlendirildiginde; kamu yarar1 kararini iizerinde
tasiyan imar planinin bir béliimiiniin (yol ve park alani),
‘kamunun kullanimina a¢ilmas1’ amagli uygulamaya konu
edilmesi uygun goriilirken; imar mevzuatina gore
“uygulama eger arazi ve arsa diizenlemesi yonteminde
yapilsaydi, diizenleme ortaklik payr (DOP) adi altinda
parsellerden esit oranda ve en ¢ok %45’e kadar yapilacak
bedelsiz kesintilerle ortaya konulabilecek, béylesi bir
yer” icin kamu maliyesinden kamulastirma bedeli
6demesi yapilmasi gerekmeyecekti.

Bu anlamda kamu maliyesinin ‘akilc1 ve denetimli’
kullanilmasi adina, belediye idaresi tarafindan yapilacak
“kamulastirma yonteminde plan uygulamas1” tercihi
dogru bir secim olmayacaktir. Zira kamu maliyesinin
gereksiz yere kamulastirma bedeli kadar zarara
ugramasina neden olunacaktir.

3. IMAR PLANI UYGULAMALARINDA YONTEM
SECIMININ TEKNIK YONDEN
DEGERLENDIRILMESI

Kamulastirma yonteminde imar plani uygulamalari
incelendiginde; genellikle kamulastirmanin hukuki ve
sosyal boyutunun Onemsendigi, teknik icerikli
calismalarda plan uygulamasindan beklenen amaca
erisildigi, ancak parselin kismi kamulastirma islemi
sonucunda geriye kalan parganin sekil, boyut ve
miilkiyeti kullanim bakimindan verimsiz hale gelmesinin
Oonlenemedigi goriilmiistiir. Bu nedenle, kamulastirma
yonteminde imar plami uygulamasinin ‘alternatif bir
yontem olmaktan ¢ikartilip, konusuna 6zel ve zorunlu
durumlarda belediye idaresinin tasarruf kullandigi bir
yontem olarak kabul edilmesi’ uygun olacaktir (Sadi¢ &
Arabaci, 2013; inam vd., 2015; Danisman & inam, 2018).
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Parsel sahibinin talebi lizerine kabul edilen plan
uygulamasi, parsel biriminde yapilan pargacil bir
uygulama olacagindan; plan bitinligi mekana
yansitilamayacaktir. Bu da planlamanin 6ziine aykiri
olacaktir. Kaldi ki, hukuken yirirliikte olan Planh
Alanlar Imar Yénetmeligine gore, belediye idaresi ‘daha
oncesinde bir plan uygulamasina konu olmamis kadastro
parseli’ icin bu yontemde imar plani uygulamasina izin
veremez. Ozellikle imar Kanunu'nun 18. maddesinin
uygulanmasi konusunda yasanan tereddiitleri gidermek
adna; “Imar Kanunu’nun 18. ve 23. maddeleri uyarinca,
imar  plani  hiikiimleri  ¢ercevesinde  uygulama
yapilabilmesi  icin  parselasyon  yapilarak  imar
parsellerinin olusturulmasi gerekmektedir.” seklinde bir
aciklama getirilmistir. Buradan da anlasilacag iizere,
arazi ve arsa diizenlemesi yonteminde bir diizenleme
islemi yapilmadan kadastro parseli icin imar
hiikiimlerinin uygulanmasi ve parselin yapilasma amagl
kullanilmas1 miimkiin degildir. imar plam yenilemesi
yapilmis yerde ‘ikincil imar wuygulamasi’ olarak
kullanilacaktir. Ancak, bunun disinda bir istisna olarak,
yerlesik alanlarda arazi ve arsa diizenlemesi
uygulamasinin miimkiin olmadig1 yerlerde, eger zorunlu
kalinirsa belediye enciimeni kararina bagli olarak parsel
biriminde uygulama yapilabilecektir.

Genelde kullanilacak imar plani uygulama yéntemi,
imar planina uygun gelismeyi ve diizeni saglamak
amaciyla, éncelikle 3194 sayih Imar Kanunu'nun 18.
maddesi olmalidir. Bu sayede kamu yarar1 gozetilerek,
kamu hizmet ve Kkullanim alanlarinin kamu eline
gecisinin ve yapilasmaya hazir yeni imar parsellerinin
olusumu saglanmalidir. Bayindirhk ve Iskan Bakanhgi
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miudirlagi
tarafindan yayinlanan 05.04.2004 tarihli Genelgede “
3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesinin uygulanmast
gereken alanlarda 18. madde hiikiimleri yerine
getirilmeden 3194 sayih [mar Kanunu hiikiimleri
dogrultusunda 15. ve 16. maddelere gdre parselasyon
planlari kesinlikle yapilmamalidir.....” seklinde bir tanim
yapilarak, ifraz ve tevhit uygulamalarinin arazi ve arsa
diizenlemesi (3194/18. Madde) uygulamasi yapildiktan
sonra imar parseli olusmus alanlarda yapilabilecek
uygulamalar oldugunu belirtmistir. Clinkli bahis konusu
olan diger uygulamalarin, arazi ve arsa diizenlemesi
yerine uygulanmasi miimkiin degildir.

Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midirligi
tarafindan yaymlanan 05.04.2004 tarih ve 840/3401
sayili Genelgede yer alan “Diizenlemenin imar planina ve
yonetmelik  hiikiimlerine aykirt olmamasina 6zen
gosterilmeli, 1/1.000 olgekli uygulama imar planlari
gozetilmeden diizenleme ortaklik payina gére parselasyon
planlart ve bu parselasyon planlarina gére imar plani
degisikligi yapilmamaldir.” seklindeki diger bir ifade ile
de arazi ve arsa diizenlemeleri ve DOP ile ilgili aciklama
yapilarak, hatali islemlerin diizeltilerek yo6netmelik
hususlarina dikkat edilmesi geregi belirtilmistir.
Danistay 6. Dairesinin, 12.01.2004 tarih ve E:2003 /1709,
K:2004/26 sayili verdigi karar da buna benzerlik
gostermektedir. Bu karar, parselasyon isleminin 1/1000
6lcekli uygulama imar planina dayal olarak yapilacagy;
ancak 1/1000 olgekli uygulama imar planinin dava
konusu edilmemesi halinde “parselasyon isleminin 3194
sayih Imar Kanununun 18. maddesi ile ilgili yénetmelik

hiikiimlerine, 1/1000 élgekli uygulama imar planina ve
parselasyon ilkelerine uygun yapillp yapilmadiginin
irdelenmesi suretiyle karar verilmesi gerektigi” yoniinde
kabul edilmelidir.

Arazi ve arsa dlzenlemesi yonteminde plan
uygulamasi, en az bir imar adasi biyikliginde
olusturulan diizenleme sahasi lizerinde yapilacaktir. Bu
yontemde imar plani, ada {zerinde iiretilecek
yapilasmaya uygun imar parselleri ve donati alanlari
biitiinliigiinde zemine uygulandigl icin planlamadan
beklenen amaca ulasilacaktir. Ayrica, donat1 alanlarinin
temini icin diizenlemeye giren biitiin parsellerden ‘esit
oranda bedelsiz katilim pay1 kesintisi’ yapilacagindan
teknik olarak en uygun yontemdir.

4. IMAR PLANI UYGULAMALARINDA YONTEM
SECIMININ SOSYOLOJiK VE EKONOMiK YONDEN
DEGERLENDIRILMESI

Kamulastirma yonteminde imar plani uygulamasi
neticesinde ‘kamu yarar1 geregince ve bedeli pesin
6denmek suretiyle tasinmazina el konulan’ kisiler
genelde, “uygulama sonrasinda komsu parsellerin
milkiyeti kullanim durumu ve tasinmazlarinin degeri
iyilesirken, kendilerinin magdur edildiklerini;
tasinmazina olan sahiplik psikolojisinden
kopartildiklarim1 ve yeni adreslerde sosyolojik uyum
sorunu yasadiklarini; eger yapilan plan uygulamasinda
gercekte kamu yarar1 varsa parsel sahipleri arasinda
fayda-zarar dengesinin korunmasi ve esit yansitilmasi
gerektigini” ifade etmektedir. Bu tepkiler, kamulastirma
yonteminde plan uygulamasinin en temel sorunu
olmustur. Kamulastirma sonrasinda béliinen parsellerin
degeri diiserken, kamu yatirnmindan faydalanan diger
parsellerin degeri artmaktadir. Modern toplumun
bireylerinin en temel haklarindan biri olan miilkiyet
hakkina, kamu yarar1 amaciyla yapilsa bile agir bir
miidahale olan kamulastirma, miilk sahibi birey veya
toplumda sosyal ve psikolojik sorunlara yol
acabilmektedir. Bu nedenle, kamulastirma yodntemiyle
plan uygulamasinda olusan bdylesi ekonomik ve
sosyolojik icerikte sorunlar liyakatli belediye yoneticileri
tarafindan ‘en uygun yontem se¢imi’ veya ‘kamusal
politikalar tiretimi’ ile ¢oziilmelidir (Danisman & inam,
2018).

Parsel sahibinin talebi iizerine yapilan imar plam
uygulamasi, ‘parseli imar planina uygun hale getirme’
amaciyla yapilan yola terk - yoldan ihdas/alim islemleri
biitiintidiir. Bu islemde, her bir parselin imar plani ile
iliskisi 6zelinde “bedelsiz olarak kamuya terk ettigi
paylar1 ve miilkiyeti kullanim durumlar1” farkli olacaktir.
Bu nedenle, bu uygulamada kamu yararindan daha ¢ok
birey yarari ve miilk sahibinin memnuniyeti soz
konusudur.

Arazi ve arsa dlzenlemesi yonteminde plan
uygulamasi eger liyakatli ve etik ilkelere uyan teknik
personel tarafindan yapilirsa; sosyal adalet ve
hakkaniyetin de korundugu en ekonomik yo6ntem
olacaktir. Keza, bir taraftan plan biitiinciil olarak zemine
uygulanip toplumsal kullanima agilirken, diger taraftan
mevcut miilkiyet sorunlar1 ¢éziime kavusmus olacaktir.
Parsel sahiplerinin uygulama sonu¢larindan memnun

59



Tiirkiye Arazi Yénetimi Dergisi-2020; 2(2); 56-61

olmasi, toplumsal diizeyde huzuru ve devlete giiven
duygusunu artiracaktir.

5. iMAR PLANI UYGULAMALARINDA YONTEM
SECIMININ ORNEK BiR UYGULAMA UZERINDEN
DEGERLENDIRILMESI

Uygulamaya konu edilen 6rnek parsel imar plani ile
iliskilendirildiginde, parselin ‘yol’ ve ‘park’ alanlarina
isabet ettigi; mevcut haliyle ‘yapillasma amach
kullanilamayacagl’ goriilmektedir (Sekil 1, Sekil 2).
Ancak 6rnek parsel icin olusan bu durum, imar plani
biitliinliigiinde degerlendirildiginde; planlamanin
dogrulugunu, objektifligini ve planin kamu yararina
uygunlugunu tartismaya agmak i¢in yeterli degildir. Bu
baglamda, belediye idaresi;

a) ornek parselin tamami yol ve park amach
kullanilacak kamusal alana isabet ettigi icin belediye
idaresi, yuriirliikteki 4650 sayili Kanunla Degisik
2942 Sayili Kamulastirma Kanunu kapsaminda ve
belediye enciimeni kararina dayanarak
‘kamulastirma yonteminde imar plani uygulamasr’
islemini hukuken tercih edebilir. Fakat idarenin bu
yontemi secimi hatali olacaktir. Zira bu yéntemde
yapilacak uygulama sonunda hem parsel sahibi
magdur edilmis, hem de idare tarafindan
‘zorunlu/gerekli olmadigi halde kamulastirma
bedeli 6dentisi’ yapildig1 i¢cin kamu maliyesi zarara
ugratilmis olacaktir. Bu durumda idarenin ‘arazi ve
arsa dilizenlemesi yonteminde uygulama yapma
alternatifi varken kamulastirma yonteminde imar
plant  uygulamasi’ yapma se¢imi; hukuken
‘yvapilabilir’, teknik olarak ‘uygulanabilir’ kabul
edilirken, liyakat - kamu yarari - kamu maliyesi
bakimindan ‘hatali secim’ olacaktir.

b) ornek parselin tamami kamusal alana isabet ettigi
icin 3194 sayili Imar Kanunu 15 ve 16. maddeleri
kapsaminda talebe baglh uygulama yontemini
kullanamayacaktir. Kaldi ki, 6rnek parsel imar
planinda ‘kismen yap1 adasi, kismen donati
alanlarina’ isabet etmis de olsaydi ‘daha d6nce plan
uygulamasi gérmemis bir kadastro parseli’ oldugu
icin, yiiriirliikteki Planli Alanlar imar Yénetmeligine
(madde 5/12 ve madde 7/1) gore talebe bagh
uygulama yontemi secimini kullanamayacaktir.

c) ornek parselin de icerisinde yer alacagi diizenleme
sahas1 lizerinde yirirliikteki 3194 sayili imar
Kanunu 18. maddesi kapsaminda ‘arazi ve arsa
diizenlemesi yonteminde imar plani uygulamasr
yapimina karar vermesi en dogru se¢im olacaktir.
Zira bu yontem uygulamasinda resmi kurum yerleri
ve donati alanlar1 diizenlemeye giren parsellerden
esit oranda ve %45’e kadar bedelsiz kesintiler ile
karsilanacaktir. Parsel sahipleri plan
uygulanmasindan kaynaklanan deger artisindan
faydalanacak; planlamanin getirdigi fayda-zarar
dengesi “diizenleme sahasinda yer alan tiim katilimci
parsellere dagitilmak suretiyle” saglanmis olacaktir.

Sekil 1. Ornek uygulamada parselin imar iligkisi

DURUM HARITASI(ITRF)

e %

1 00Q

Sekil 2. ilgili parselin durum haritasi
6. TARTISMA VE SONUC

Kentsel gelisme ve arazi kullanimi ile ilgili
kanunlarin uygulanmasina bagh olarak ortaya ¢ikan etik
sorunlarin basinda, ‘kamu yararinin bireysel ve
kurumsal diizeyde g6z ardi edilmesi’ gelmektedir.
Belediye idaresinin temel sorumluluklarindan birisi de
‘neyin yapilmasi gerektigi kadar nelerin yapilmamasi
gerektigini’ de bilmesidir (Kiling vd., 2009). Ancak su da
bir gercektir ki; kentsel stirdiiriilebilirlik, sosyal esitlik ve
cevre/kurum/birey  etigi acgisindan hem imar
mevzuatinda hem de wuygulamalarin denetiminde
yetersizlikler vardir.

Imar plam uygulamasinda hangi yontemin tercih
edilecegi hususu, belediye idaresinin yapacagl secime
gore degil; uygulamaya konu edilecek parsel ya da
parsellerin miilkiyet-imar iligkisi, imar plani notlari, plan
uygulamasindan beklentiler, plan uygulama ilkeleri,
kamu yarari, kamu maliyesi gibi c¢oklu etmenlerin
degerlendirilmesi neticesinde ortaya c¢ikacak ‘teknik
olarak en uygun, ekonomik olarak en verimli, kurumsal
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politikalar bakimindan en akilcl’ ¢oziim sekline gore
belirlenmelidir.
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