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Anahtar Kelimeler: 3194 sayih Imar Kanunu'nun 18. maddesi uyarinca yapilan arazi ve arsa diizenlemesi
Diizenleme Sinir1 yonteminde imar plani uygulamasi, birbiriyle iliskili ve sirali olan teknik igerikli uygulama
Diizenleme Sahasi asamalarindan olusmaktadir. Diizenleme sahasinin tespiti ve diizenleme sinirinin gegirilmesi,
Arazi ve Arsa Diizenlemesi kurumsal olarak uygulamanin ilk ve dnemli asamasini olusturmaktadir. Diizenleme sahasi
Mesleki Liyakat sinirinin; uygulama yonetmeliginde 6ngoriilen sartlar1 dikkate alan, resmi kurum yerleri ve

donati alanlarinin homojen dagilimini saglayan, miilkiyeti kullanim haklarini ve sosyal adaleti
koruyan sekilde, diger bir ifadeyle mesleki liyakat icerisinde belirlenmesi gerekir. Bu durum,
uygulamanin teknik-ekonomik-sosyolojik boyutlarda sihhati agisindan biiyiik 6nem
tasimaktadir. Uygulamay1 yapacak idarenin ‘sinirin nereden gegirilecegi’ konusunda hukuken
gecerli takdir yetkisi bulunsa da, hatali bir sinir gegiriminin meslek etigi ilkeleri ve miilk
sahibinin idareye/devlete glivenini tesis etme bakimindan sorumluluklari vardir. Bu nedenle,
idare adina islem yapan teknik personelin ve sinirin onamasini yapan birimlerin mesleki/idari
liyakat icerisinde hareket etmesi gerekir. Bu ¢alismada, Tiirkiye'nin iki ayri ilce belediyesi
tarafindan aynmi alt bolgelerde yapilan arazi ve arsa diizenlemesi yonteminde imar plani
uygulamalarindaki diizenleme smir1 gecirilmesi ¢alismalar1 incelenecek; yapilan
uygulamalara yasal mevzuat (3194 sayil Imar Kanunu, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkindaki Yonetmelik) hiikiimleri ile mesleki liyakat ve etik ilkeler gbz o©niinde
bulundurularak alternatif 6neriler gelistirilecektir.

Professional Competence in Determining Urban Area Design Boundary

ABSTRACT
Keywords: The development plan implementation in the land readjustment method made in accordance
Implementation Boundary with the 18th article of the Land Development Act, No. 3194, consists of technical
Implementation Area implementation stages that are related to each other. Determining implementation area and
Land Readjustment implementation boundary, constitute first and important stage of land readjustment method.
Professional Competence The implementation boundary should determine to considering the implementation

regulation, providing homogeneous distribution of government agency and public areas,
protecting rights to use property and social justice, in other words, it should determine
principle of professional merit consideringly. This case loom large in terms of the accuracy of
the implementation in technical, economic, sociological dimensions. Although administration
has legal authority on "where boundary will be determined in the implementation area", it has
responsibilities in terms of establishing the trust of the property owner in
administration/state in an incorrect boundary detection. Therefore, technical personnel being
in charge of on behalf of the administration and department making the approval of the
boundary should act in professional/administration merit. In this study, will investigate to
determining implementation boundaries studies in the development plan implementations
are made by two different district municipality of Turkey's. Then, alternative suggestions will
offer consideringly professional merit, ethical principles and the provisions of the legal
legislation (Land Development Act No. 3194, Land Readjustment Regulation).
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1. GiRiS

imar planlari, yerlesim birimlerinin fen, saglik ve
cevre kosullarina uygun, modern, estetik ve yasanilabilir
bir sehir olusturmasi amaciyla kentlerin planh
alanlarinda ‘revizyon’ ya da plansiz alanlarinda ‘ilave
imar planl’ yapilmak suretiyle gerceklestirilir. Bu
planlarin imar uygulama mevzuati araciliflyla zemine
uygulanmasi ile de “olast miilkiyet sorunlarindan
arindirilmis ve planin 6ngordiigii yapilasma sartlarina
sahip olan imar parselleri ile kentsel (teknik ve sosyal)
donati alanlarinin ortaya konulmasi hedeflenir.
Tiirkiye’de 1/1000 olcekli uygulama imar planlari
03.05.1985 tarih ve 3194 sayili imar Kanunu geregince
‘kamulastirma’, ‘mal sahibi talebi iizerine yapilan parsel
bazinda uygulamalar’ ve ‘arazi ve arsa diizenlemesi
(AAD)’ yontemlerinden “uygulamadan sorumlu idarenin
(belediye veya valilik) uygun gordigii” yontemden birisi
kullanilarak yapilir (inam vd. 2015). Ancak teknik,
ekonomik ve sosyolojik unsurlar1 bakimindan sahip
oldugu avantajlari nedeniyle “ilk defa imar uygulamasina
konu edilecek yerlerde arazi ve arsa diizenlemesi
yonteminde imar plam1 uygulamasi” yapilmasi
(22.02.2020 tarihinde yiirirliige giren Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 7. maddesinde
ifade edilen istisnalar disinda); imar uygulama
mevzuatinin zorunlu kildig1 bir durumdur. Keza, diger
alternatif uygulama yontemlerine gére AAD yonteminde
imar plan1 uygulamasi; “teknik olarak en uygun,
ekonomik olarak en verimli, sosyolojik olarak en
adaletli/hakkaniyetli” olan yontem olarak kabul
edilmektedir. Gerek ‘dlizenleme sahasinda yer alan ve
mevcut haliyle yapilasmasi miimkiin olmayan parsellerin
yapilasmaya konu edilebilir hale gelmesi’ ve ‘mevcut
kentsel donat1i alanlarinin  milkiyet - imar
iliskilendirmesiyle planli kullanima acilmasi’, gerekse
‘plan uygulamasi sonrasinda degisen miilkiyet yapisinin
kamu ve mal sahibi tarafindan biiylik oranda kabul
gormesi’ bu yontemi 6ne ¢ikarmaktadir (Yomralioglu,
1992; Cay & Ozen, 1998; Celik, 2006; Yildiz, 2020). AAD
yonteminde imar plani uygulamasinin amaci; imar plani,
plan raporu, plan notlari, imar kanunu ve uygulama
yonetmeliklerine gore lizerinde bagimsiz yap1 yapmaya
elverisli imar parselleri olusturmaktir (Koktiirk, 1997;
Koktirk & Koktiirk, 2007). AAD yontemi, diinyadaki
gelismis ve gelismekte olan farkl iilkelerdeki uygulama
ornekleri ile birlikte Tiirkiye’de de genel kabul goéren
‘imar planlama ve zemine uygulamasinda yasanan
gelismeler’ 15181nda irdelendiginde; plani
uygulamasindan sorumlu olan idarelere ve tasinmaz
sahiplerine yiikiimliliikler ve olanaklar sagladig: goriiliir
(Yildiz, 1987; Biyik & Uzun, 1990; Atasoy vd., 2002; Tirk,
2009). AAD yonteminde imar plani uygulamasi, bir dizi
islemin hiyerarsik siralamayla ¢alisilmasini gerektirir.
Uygulamadan sorumlu idare tarafindan (imar sinirlari
icinde belediyeler, belediye enciimeni karariyla; disinda
valilikler, il enciimeni karariyla) 5 yilhk imar
programlarina dncelik vererek ve beldenin gelisme yoni
ve ihtiya¢ durumunu dikkate alarak, Arazi ve Arsa
Diizenlemesi Hakkinda Yonetmeligin 9. maddesine gore
diizenleme sahasi yer sec¢imi bolge olarak yapilr.
Diizenleme sahasi1 1iizerinde yapilacak islemlerin
hukuken gecerli sayilmasi icin ayn1 Yonetmeligin 10.

maddesi geregince ‘bu sahay1 belirleyen diizenleme

siirinin gegirilmesi ve enciimen veya il idare kurulu

kararina baglanmasi’ islemi en 6nemli asamay1 olusturur

(Uzun, 1992; Ulkii & Olgun, 1993). Nitekim bu giine kadar

idari yargida agilan ‘imar plani uygulamasinin iptali’

davalar incelendiginde, tasinmaz sahiplerinin genelde

‘diizenleme sinirinin hatali gegirilmesi’ ve ‘imar parseli

tahsisi (dagitim)’ islemlerine itiraz ettigi (Karavelioglu,

1999) tespit edilmistir.

3194 sayil imar Kanununun 18. maddesine goére
yapilan arazi ve arsa diizenlemeleri, plan uygulanmalari
acisindan en onemli bir aractir (Yomralioglu, 1992).
Fakat diizenleme sinir1 icerisinde kalan tasinmazlarin
teknik ve hukuki 6zellikleri diizenleme sonrasi degisime
ugrayacaktir ve bu degisimlerin her tasinmaza esit
dagilmasi gerekecektir. Bu esitlik saglanamadigi takdirde
belirli sorunlar ortaya ¢ikacaktir. Bu sorunlardan birisi,
calismamiza konu edilen hatali ve liyakatsiz bir sekilde
‘diizenleme sinirinin gegirilmesi’ sorunudur.

Tirk imar uygulama mevzuatina goére diizenleme
sinir;

a. imar planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlari
varsa bu durum dikkate alinarak diizenleme sinir1
gecirilir.

b. imar planlarinda diizenleme sinir ile ilgili herhangi
bir belirtme olmamasi durumunda, diizenleme

sinir;
- iskdn sahasmin  bittigi yerlerde iskan
siirlarindan,

- yola cephesi olmayan parsel olusturmamak
kaydiyla iskan sahasi icindeki yollardan,

- diizenleme sinirinin herhangi bir parseli iki veya
daha fazla parcaya bodlmesi halinde, imar
planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlari olsa
dahi; sinir, bu parcalardan diizenleme sahasi
disinda kalipta bagka bir imar adasina
girmeyenleri varsa bunlar1 da igine alacak
sekilde,

- park, meydan, yesil alan, rekreasyon alani,
agaclandirilacak alan, mezarlik ve otopark
alanlarinin diizenleme ortaklik payr oranina
gore uygun goriilecek yerinden gegirilir.

c. gerek gorilmesi halinde kentsel doniisiim alani,
orman, mera ve sit alani gibi 6zel kanunlarla korunan
alanlarin dis siirindan ve kiy1 kenar ¢izgisinden
gecirilebilir.

d. diizenleme ortaklik pay1 oranin1 asmamak kaydi ile
diizenleme sahasina bitisik ancak bagkaca bir
diizenleme sahasina dahil edilmesi ya da miistakil
bir diizenleme sahasi olusturmasi miimkiin olmayan
parsel ya da parseller, imar planinda diizenleme
sinirt bulunsa dahi, imar planm1 varsa diizenleme
sahast disinda birakilamaz (Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik, 10. Madde).
Diizenleme sahasi, bir imar yap1 adasindan kigiik

olmamalidir. Ancak imar adasinin bir Kisminin imar
mevzuatina uygun bir sekilde tesekkiil etmis olmasi
nedeniyle yeniden diizenlemesine ihtiya¢ bulunmamasi
halinde, adanin geri kalan kadastro parselleri miistakil
bir imar diizenlenmesine konu teskil edebilir.

Bu uygulama ilkeleri disinda, sorumlu idarenin

dikkat etmesi gereken 6nemli bir husus daha var ki, o da
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‘mesleki etik’ ve ‘mesleki liyakat’ konusudur. Diizenleme
sahasinda  mevcut  olup, wuygulamaya alinan
tasinmazlardan en ¢ok %45 oraninda yapilacak bedelsiz
kesintiler ile temin edilecek olan kamuya ayrilan alan
miktarini belirleyen diizenleme ortaklik payr orani

(DOPO) degerlerinin ‘birbiriyle kenarlasan alt bolge

diizenleme sahalar’’ arasinda olabildigince dengeli

olmasina dikkat edilmesi gerekir (inam, 1989; Arazi ve

Arsa Diizenlemesi Hakkinda Yonetmelik, 9/3. Madde).

Bunun i¢in,

- diizenleme sahalari bir ka¢ imar adasini kapsayacak
sekilde degil, miimkiin oldugunca planlama
bakimindan ortak karakterdeki alt bolgeleri (konut
alani, konut+ticaret alani, ticaret alan1) kapsayacak
sekilde belirlenmelidir. Boylelikle, birbiri ile ‘deger
olusumu’ bakimindan benzer 6zellie sahip
diizenleme sahalarinda farkli oranlarda DOPO
miktar1 olusmasi engellenmis olacaktir.

- DOPO miktari, bedelsiz kesinti tst sinir1 olan %45’i
gecmeyecek bicimde belirlenmelidir. Bdylelikle,
zorunlu haller disinda idareye kamulastirma kiilfeti
olusturulmamalidir.

Bu calismada; Konya Ili- Karatay ilcesine bagh Fevzi
Cakmak ve istiklal Mahalleleri ile Hatay ili- Dértyol Ilcesi-
Cayl Mahallesinde yer alip ‘konut alani’ niteligindeki
sahalar lizerinde arazi ve arsa diizenlemesi yonteminde
yapilan imar plani uygulamalarinda ‘diizenleme sinirinin
gecirilmesi’ konusu incelenmistir. Dliizenleme sinirinin
gecirilmesi ve belediye enciimeni karari ile onanmasi
islemlerinden sorumlu belediye idarelerinin uygulama
mevzuatini, mesleki liyakat ilkelerini, kamu yarar1 ve
sosyal adalet kavramlarim1i ne olglide dikkate alip
almadiklari irdelenmistir. Diizenleme sahalarina ait bilgi
ve belgeler ilgili idaresinden alinmistir. Konu hakkinda,
mesleki liyakat ve kamu yarar ilkesi dikkate alinarak
alternatif ¢6ziim Onerisi getirilmistir.

2. YONTEM

Bu calismaya konu edilen 6rnek diizenleme sahalari;
ilce yerlesimi merkezinde, imar planinda ‘konut alanr’
olarak belirlenen ve tasinmaz degerinin yiiksek oldugu
bolgelerde yer almaktadir. Diizenleme sahalarinin yer
secimi ve sinir gecirme g¢alismalar1 sorumlu belediye
idareleri tarafindan yapilmis; diizenleme sinirlarn
belediye encliimeni tarafindan onanmis ve yapilan
uygulamalar tapu sicilinde tescil ettirilmistir. Ornek
diizenleme sahalar1 incelendiginde; sinirlarin ‘imar
uygulama mevzuatinin 6ngoérdiigi teknik ilkeler’
bakimindan dogru, ancak ‘mesleki liyakat’ ve ‘milkiyet
haklarinin korunmasina esas etik degerler’ bakimindan
hatali tespit edildigi s6ylenebilir.

Tiirk imar uygulama mevzuati, yerlesim biriminde
ortak kullanim yerleri olan kamuya ayrilan alanlara
‘birlikte ve dengeli’ katkida bulunmay;; kamu
kullanimina ayrilan bdéylesi yerler icin duyulan alan
ihtiyacinin  temini amaciyla, diizenlemeye giren
tasinmazlardan yapilacak %45’e kadar bedelsiz kesinti
miktarini ve bunu belirleyen ‘diizenleme ortaklik payi
orant (DOPO)nin dogru bir sekilde hesaplanmasini
ongormektedir. Ancak, AAD yonteminde yapilan imar
plani uygulamalarinda,

- diizenleme sinirinin sadece ‘uygulama
yonetmeliginin ongordigiu teknik ilkeler’ dikkate
alinarak gecirildigi;

- imar planinda yer alan donati alanlari ve resmi
kurum yerlerinin homojen dagilimmna dikkat
edilmeden smir belirlendigi icin de farkli DOPO
hesab1 ve bedelsiz DOP kesintisi uygulamalarina
sebep olundugu;

- dolayisiyla, tamami1 ya da bir kismi diizenleme
islemine konu edilen tasinmazlar hakkinda ‘parsel
sahibinin miilkiyet hakkinin korunmas’’ ve
‘diizenleme 0Oncesi-sonras1 parseller arasindaki
dagitim hakkaniyeti ve deger esitliginin korunmasr’
konularinda reel olarak haksizliklar yasanmasina
sebep olundugu,

gorulmustiir.

3. BULGULAR

3.1. Konya ili, Karatay ilgesine Bagh Mahallelerde
Yer Alan Diizenleme Sahalarinin
Degerlendirilmesi

Calismaya konu edilen diizenleme sahalari Konya li,
Karatay Ilgesine bagh Fevzi Cakmak ve Istiklal
Mahalleleri icerisinde yer almaktadir. Sahalar birbiriyle
komsuluk iliskisinde olup, 40.00 metrelik imar yolu ile
ayrilmaktadir. Her biri konut alami niteliginde plan
verilerine sahip olan diizenleme sahalarinin yer secimi
ve sinir gecirme c¢alismalar1 sorumlu belediye idaresi
tarafindan yapilmis; diizenleme sinir1 belediye enciimeni
tarafindan onanmistir (Sekil 1).

KaTen
A= ¢+ K207,
DOPO:%22

Sekil 1. Konya ili, Karatay Ilcesi mahallelerinde
diizenleme sahalari ve DOPO degerleri

Uygulamaya althk olan 1/1000 6lgekli imar
planinda benzer arazi kullamim kararlarina sahip olan
diizenleme sahalari incelendiginde,

- sinirlarn teknik ilkeler bakimindan dogru, mesleki
liyakat ve etik degerler bakimindan hatali gegirildigi;

- bu islemin sonucu olarak ‘mahalle alt bolge’ DOPO
degeri ortalama %14 olan Fevzi Cakmak
Mahallesinde yer alan bir diizenleme sahasinda %35,
diger diizenleme sahasinda %12 oranlarinda
bedelsiz DOP kesintisi uygulandigy;

- bu mahalleden 40.00 metrelik yol ile ayrisan ve
‘mahalle alt bolge’ DOPO degeri ortalama %30 olan
Istiklal Mahallesinde yer alan diger diizenleme
sahalarinda %22 ve %37 oranlarinda bedelsiz DOP
kesintisi yapildigy;
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- yapilan islemlerin uygulama mevzuati bakimindan
‘dogru’ kabul edilmesine ragmen, “aymi bolgede
birbirinden farkli DOPO uygulamalar1 ile
haksiz/dengesiz sekilde bedelsiz DOP Kkesintisi
yapildig1” i¢in ‘hatall’ oldugu,

gorilmiustiir (Tablo 1).

Tablo 1. Konya ili, Karatay ilgesi mahallelerindeki
diizenleme sahalar1 DOPO oranlar ve biiytkliikleri

Diizenleme Sahasi DOPO Bilyiikliik (m2)
Adi

Fevzi Cakmak Mah. %35 368.038
Fevzi Cakmak Mah. %12 4.836.650
Alt Bolge DOPO (ort.) %14
istiklal Mah. %322 141.095
istiklal Mah. %37 164.431
Alt Bolge DOPO (ort.) %30

3.2. Hatay ili, Dértyol ilgesi, Cayll Mahallesinde Yer
Alan Diizenleme Sahalarinin Degerlendirilmesi

Calismaya konu edilen diizenleme sahalar1 Hatay ili,
Dértyol flcesine bagh Caylh Mabhallesi igerisinde;
birbiriyle kenarli ii¢ ayr1 etap halinde yer almaktadir.
Sahalar birbiriyle komsuluk iliskisindedir. Her biri konut
alani niteliginde plan verilerine sahip olan diizenleme
sahalarinin yer se¢imi ve sinir gecirme calismalari
sorumlu belediye idaresi tarafindan yapilmis; diizenleme
sinir1 belediye enciimeni tarafindan onanmistir (Sekil 2).

DORTYOL BELEDIYESI
CAYLI MAHALLESI

DUZENLEME HARITASI

Sekil 2. Hatay ili, Dortyol ilgesi, Cayli mahallesi 1, 2 ve 3.
etap diizenleme sahalari

Uygulamaya althk olan 1/1000 olgekli imar
planinda benzer arazi kullanim kararlarina sahip olan
diizenleme sahalari incelendiginde,

- sinirlarnin teknik ilkeler bakimindan dogru, mesleki
liyakat ve etik degerler bakimindan hatali gegirildigi;
- bu islemin sonucu olarak ‘mahalle alt boélge’ DOPO
degeri ortalama %26 olan Cayli Mahallesinde yer
alan 1. etap diizenleme sahasinda %27, 2. etap
diizenleme sahasinda %19 ve 3. etap diizenleme
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sahasinda %32 oranlarinda bedelsiz DOP kesintisi
yapildigy;

- yapilan islemlerin uygulama mevzuati bakimindan
‘dogru’ kabul edilmesine ragmen “ayni bolgede
birbirinden  farkli DOPO uygulamalan ile
haksiz/dengesiz sekilde bedelsiz DOP Kkesintisi
yapildig1” i¢in ‘hatali’ oldugu,

goriilmistiir (Tablo 2).

Tablo 2. Hatay ili, Dortyol ilgesi, Cayli mahallelerindeki
diizenleme sahalari DOPO oranlari

Diizenleme Sahasi1 Adi DOPO
Cayli Mah. (1. Etap) %27
Cayli Mah. (2. Etap) %19
Cayli Mah. (3.Etap) %32
Cayl1 Mah. DOPO (ort) %26

4. SONUCLAR

AAD yonteminde imar plani uygulamasina konu
edilen saha smirlarinin belirlenmesinde sadece ‘imar
mevzuatinin 6ngdérdigi teknik ilkelerinin dikkate
alinmasi’ yeterli degildir. Ayrica, bdlgenin deger
kazaniminda (olgunlasmasinda) onemli katkisi olan
resmi kurum yerleri ve kentsel donati alanlarinin %45’e
kadar bedelsiz kesinti yoluyla temininde olusacak nimet-
kiilfet dengesinin korunmasi da énemlidir. Bu nedenle,
komsuluk iliskisindeki her bir diizenleme sahasindaki
parsellerden yapilacak bedelsiz kesinti miktarini
belirleyen diizenleme ortaklik pay1 oranlarinin birbirine
yaklasik esit/dengeli olmasini saglayacak sekilde sinir
belirlemeleri yapilmalidir.

Kurumsal diizeyde yapilan tespitler gostermistir ki,
diizenleme sahasi ‘yer sec¢imi’ ve ‘sinir belirlemesi’
calismalary, ilgili idarenin keyfiyetinde ve o zamandaki
uygulamadan beklentileri icerisinde sekillenmekte;
diizenleme ortaklik pay1 orani degerleri de birbirinden
farkli olabilmektedir. Diizenleme sahalar1 tizerinde
yapilan islemler ‘belediye/il enciimeni kararina’ bagh
olarak birbirinden farkli ve hukuken bagimsiz kabul
edildigi icin, mahkemeye intikal eden ‘tescile esas islem
dosyalar1” hakkindaki yargilama islemleri de diizenleme
sahasi 0Ozelinde olmaktadir. Bu nedenle, diizenleme
sinirinin belirlenmesinden kaynakli ama miilkiyet hakki
etkilesimli bu tiir sorunun mutlaka uygulamadan
sorumlu idarenin ortaya koyacagi ‘kurum etigi ve devlete
giiven’ zemininde ‘mesleki liyakat, hakkaniyet ve sosyal
adalet’ kavramlari esasinda ¢dziime kavusturulmasi;
parsel sahiplerinin miilkiyet haklarimin her sartta
korunmasi gerekir.

Bunun igin, diizenleme sahasi sinirinin, gelisen
bilisim teknolojilerinden de faydalanilarak, diizenleme
sahalarina isabet eden resmi kurum yerleri ve kentsel
donati alanlarinin homojen dagilmda ve DOPO
degerlerinin dengeli olacak sekilde belirlenmesi;
uygulamadan sorumlu idare yonetiminin ve islemi yapan
teknik personelin mesleki liyakat ve etik degerler
zemininde gorev yapmasi saglanmalidir.
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Ayrica, uygulama silirecinde gorev alan meslek
insani ¢alisanlarin, teknik bilgi ve becerileri yaninda
istiin ahlaki degerlere sahip, diiriist ve nitelikli is
yapabilme kapasitesine sahip olmalar1 gerekmektedir
(inam, 1989).
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