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Oz

Ulkemizde artan niifus ve her gecen giin trafife ¢ikan arag sayisinin artmasi, dzellikle sehir merkezlerinde
trafik sorununu hat sathaya ¢ikarmaktadir. Cevre yollari, kentlerin bu trafik sorununa alternatif sunmakta ve
transit gegisler i¢in ¢ok onemli gorevler iistlenmektedir. Cevre yollar1 gectikleri kentsel gelisme alanlarini bir
cazibe bolgesi haline doniistiirmekte ve bu alanlardaki arazilerin degerlerine pozitif yonde etki etmektedir.
Arazi degerlerinin pozitif yonde etkilenmesi kamulastirma maliyetlerini arttirmaktadir. Kamulastirma
maliyetlerinin artmasi kamu yatirimlarinin gecikmesine sebep olabilmektedir.

Van ¢evre yolu i¢in arazi edinimi kamulastirma iglemine girilmeden arazi ve arsa diizenlemesi ile saglanmaya
calisilmistir. Ancak yargiya intikal eden arazi ve arsa diizenleme uygulamalar: hakkinda, gerek yasal bosluklar
gerekse uygulamalarda yapilan teknik hatalardan dolayi iptal/yiiriitmeyi durdurma kararlari alinmigtir. Bu
sebeple Van c¢evre yolu yapim caligmalarina gecilememektedir. Baska bir ifade ile kamu yatirimlar
gecikmektedir.

Bu calismada kamu yatirimlarinin olabilecek en az maliyet ile hayata gecirilmesi noktasinda kamulastirma
yontemine alternatif olabilecek arazi ve arsa diizenlemesi (AAD) uygulamalarinin iptal edilme nedenlerinin
irdelenmesi ve ¢oziim Onerilerinde bulunulmasi amag¢lanmustir.

Anahtar Kelimeler Arazi ve arsa diizenlemesi, 18’inci madde uygulamasi, van ¢evre yolu, kentsel gelisme
alanlar

Zoning Implementions In The Multi-lrectional Arrangement Of

Urban Development Areas (Van Example)
Abstract
The increasing population in our country and increasing the number of vehicles that are passing through day by
day especially causes the traffic problems in the city centers. Beltway has an alternative to the cities’ traffic
problem and have very important tasks for transits. The beltway turns the urban development areas into a zone
of attraction and have positive impacts on the values of the lands in these areas. Influence of land values in the
positive direction increases the expropriation costs. Expansion of expropriation costs can cause the delay of
public investments.
Land acquisition has been tried to be provided with land readjustment before the land expropriation process for
Van beltway. But decisions about stopping /canceling the and readjustment applications that have been
transferred to the judiciary have been taken because of technical mistakes made in applications because of
legal loopholes.
In this study, it is aimed to investigate the causes of cancellation land readjustment applications and suggest
solutions for them, which may be an alternative to the expropriation method at the point where the public
investments can be realized with minimum costs.

Keywords Land Readjustment, Implementation of 18" article, Beltway of Van, Urban Development areas,
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1. GIRIS

Kent planlarinda o6ngoriilen konut, egitim,
saglik, kiltiir ve spor hizmetleri ve ekonomik
etkinlikler igin, kent iginde toprak {iizerinde
yerlesmek zorunlulugu vardir. Her kentsel
islev, gelecekteki gelisme yoniine ve
biiyiikliigline gore belirli miktarlarda kentsel
topraga gereksinim duyulur. Biitiin bunlar,
kentsel topraga olan istemi arttiran
etmenlerdir. Bu tesislerin yapilmasi igin gerek
kamunun gerekse Ozel kesimin artan kent
topragt istemi, topragin degerini de siirekli
olarak arttirir. Bir arazi pargasinin Once
tarimsal  kullamigtan  kentsel  kullanisa
doniistiiriilmesi, sonra  alt  yapisinin
hazirlanmasi, daha sonra da yol, otopark, yesil
alan ve meydan gibi kamusal hizmetlerle 6teki
tesislere  kavusturulmasi, arsa  degerini
yeniden arttirir (Keles, 2006).

Diinya niifusu son 40 yilda ikiye katlanmstir.
Biiyiime oranmi kirsal alanlarda diizenli bir
sekilde artarken kentsel alanlarda fige
katlamistir (Bergman, 1986) Artan kent
niifusuna bagh altyapi isteklerini karsilamak,
stnirli  olan dogal ve ekonomik ve
karsilanmast mevcut yontemlerle zorlagmistir
(Karatas, 2007).

Uslu ve Uzun 2014’tn aktardigina gore
“Tiirkiye’de kentlesme 1950’lerde
%?25’lerdeyken bu oran 2012’de %77’ye
ulasmistir. Niifus artisinin  yaninda kirdan
kentlere gogler kentlerde konut ihtiyacim
olduk¢a arttirmustir. Sehirlerdeki bu hizli
kentlesmenin sonucunda gecekondulasma,
cevresel bozulma ve mevcut altyapinin
bozulmasi gibi sorunlarla karsilasilmistir
(URL-1, 2017).

Dinya da oldugu gibi ilkemizde de
kentlerdeki niifus giin gectikge artmaktadir.
Artan niifusa bagli olarak ihtiyaglar da
artmaktadir. Topragin ¢ogaltilamaz olmasi
artan ihtiyaclar karsisinda yeni siirdiiriilebilir
yaklagimlarin ortaya konulmasi gerekliligini
dogurmustur.

Bugiin bir¢ok kentimiz trafik, yesil ve agik
alanlarin az olmasi, alt yap1 yetersizligi,
carptk  kentlesme gibi problemlerle
ugragmaktadir. Bu sorunlarin temel kaynag:
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kirsal alanlardan kente dogru yasanan yogun
goclerdir.

Kentlerimizin mevcut yerlesim alanlarinda
yasanilan sorunlarin kentsel gelisim alanlarina
da tasinmamasi i¢in; imar plan
uygulamalarinin zamaninda yapilmasi ve buna
bagl olarak kentsel altyapt ve sosyal donati
alanlart icin gerekli arazilerin kamu eline
gecmesinin yapilasmadan Once saglanmasi
gerekmektedir. Bunu saglarken de kamu
yatirimlart maliyetlerinin en aza indirilmesi ve
zamaninda  gerceklestirilmesini  saglamak
gerekmektedir.

Karayollart  Genel Miidiirligi (KGM)
sorumlulugunda yapilan cevre yollart igin
gerekli arazi edinimi genellikle kamulagtirma
yontemi ile saglanmaktadir. Ozellikle ¢evre
yolu gibi biiylik kamu hizmetlerinin yer aldig1
kentsel gelisme alanlarindaki taginmazlarin
degerleri oldukca yiikselmektedir. Bu da
kamulastirma maliyetlerini  arttirmaktadir.
Kamu kaynaklarinin daha etkin kullanilmasi
ve gelecek nesillere de aktarilabilmesi
agisindan kamulastirma  siirdiiriilebilir  bir
yontem degildir.

Van c¢evre yolu (VCY) arazi edinimi i¢in de
kamulastirma yontemi yerine arazi ve arsa
diizenlemesi (AAD) yontemi uygulanmistir.
Yargiya intikal eden uygulamalar hakkinda
gerek hukuki bosluklardan gerekse teknik
hatalardan otiirti yiiriitmeyi durdurma ya da
iptal kararlari alinmistir. Cevre yolu arazi
ediniminin AAD uygulama yontemi ile
saglanmast amactyla 3194 Sayilhi Imar
Kanunu’nda bazi diizenlemeler yapilmig ve
Van 1li gevre yolunu konu edinen Kanun
Hiitkmiinde Kararname yayimlanmustir.

Bu calismada AAD uygulamalart hakkinda
verilen yargi kararlar1 ve uygulama verileri
irdelenerek yiiriitmeyi durdurma ya da iptal
kararlarinin nedenlerinin ortaya konularak

¢oziime  yonelik  Oneriler  getirilmesi
amaglanmustir.
2. YONTEM

Bu calismada asagidaki islem adimlar1 esas
alinmigtir:
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[lk  olarak ilgili kamu kurum ve
kuruluslarindan konu ile ilgili olarak bilgi ve
belge temin edilmeye ¢aligilmusgtir.

- Elde edilen bilgi ve belgelerin 1s181nda ¢evre
yolu arazi ediniminin AAD ile saglanmasi
mevzuat agisindan irdelenmistir.

-Yapilan AAD uygulamalarinin parselasyon
planlarinin ve dagitim cetvelleri teknik agidan
irdelenmistir.

-Uygulamalar  hakkinda  alinmis  yargi
kararlarini incelenerek uygulamalarin iptaline
ya da durdurulmasina neden olan hususlar
tespit edilerek, kamu yatirimlarinin en kisa
stirede ve kamulastirma kiilfetine girilmeden
gerceklesmesine  yonelik ¢oziim  Onerileri
getirilmistir.

2.1. Calisma Alan1 Secimi

Caligma alani olarak Van ili giineyi boyunca
(dogu-bat1 uzantili) VCY ve etrafinda Cevre
ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 5 etap
halinde yapilmas1 planlanan ve 2 etab1
uygulamaya gegen Van Ili Cevreyolu
Giizergah1 ve Etrafi AAD uygulama sahalar
belirlenmistir. Uygulama etaplarindan 1'inci
etap (864,49 hektar) AAD uygulama sahasi
Ipekyolu Belediyesi ve Edremit Belediyesi
yetki alaninda kalmaktadir. 2'nci etap (546,54
ha) arazi AAD uygulama sahasi ise tamamen
Edremit Belediyesi yetki alaninda

kalmaktadir.

& T
i
- UYGULAMA SAHAST
[ [l
UYGULAMA SAHAST

z 1ETAP AAD'NIN
- EDREMIT BELEDIVESH
. YETKISINDE KALAN
KIsMI

ekl 1. hsma Ala
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Sekil 1.” de tez ¢alismasinda konu edinilen
1l'inci etap AAD uygulama sahasinin Edremit
Belediyesi yetki alaninda kalan kismu ile 2'nci
etap AAD uygulama sahasinin tamaminin yer
aldigi  Google - Earth uydu goriintiisii
verilmistir.

2.2. Cevre Yolu Arazi Ediniminde AAD
Yontemi ve Mevzuat Agisindan Irdelenmesi

Arazi  yonetiminde ilk akla  gelen,
taginmazlari miilkiyet bilgileridir. Ciinkii bir
arazinin ilk yoneticisi sahibidir. “Herkes,
miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu
haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla
sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi
toplum yararina aykiri olamaz” Buna gore
“kamu yarar1” s6z konusu olmadik¢a mutlak
miilkiyet hakk: sahibinindir. Ancak toplum ya
da kamu yarar1 varsa bu hak kisitlanabilir
(Resmi Gazete, 1982; Biyik ve Yilmaz, 2016

).

Kamulagtirma, kamu yarar1 s6z konusu olan
arsa veya arazilerin elde edilmesi i¢in mal
sahiplerine yaptirilan zorunlu satigtir. Boyle
bir zorunluluk, iilkelerin toprak ile ilgili kanun
ve yonetmeliklerle, ilgili kurum ve kuruluslara
saglanan istimlak hakki ile ortaya ¢ikar.
(Kitay, 1985)

Ulkemizde KGM sorumlulugunda yapilan
yollar i¢in arazi edinimi genel olarak kamu
yarar1 ilkesine dayamilarak kamulastirma
yontemi ile saglanmaktadir.

Miilga 5539 Sayih KGM Kurulug ve
Gorevleri Hakkinda Kanun’ nun 2/h
maddesinde “Genel Midiirligin gorevleri
icinde bulunan islerin, yapilmasi; trafik
akiminin emniyetle ve kolaylikla saglanmasi
icin gerekli (arazi dahil) her tiirlii binali ve
binasiz taginmaz mallari kamulagtirmak, satin
almak, kiralamak, kanunlarma goére gecici
olarak iggal etmek,” (Resmi Gazete, 1952).
Anlasildigi tizere arazi edinimi igin direk
kamulastirma yontemi isaret edilmistir. Ancak
karayolu sehir gegisleri ve g¢evre yollarinda
kamulastirma maliyetlerinin, yol yapim
maliyetleri diizeyine ¢ikmasi nedeniyle; sehir
gecislerinin ve g¢evre yollarinin yapimi giin

gectikce daha da zorlagsmaktadir
(Karaismail,1991). Bu da kamulastirma
yonteminin stirduriilebilir olamadigini
gostermektedir.
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Yeryliziinde giderek daha hizli artan niifus ve
iklim degisiklikleri gibi baz1 etkenler -kiiresel
bilgi akigindan da yararlanarak- dogal
kaynaklarin kullanilmasinda {ilke sinirlarini
asan tedbirleri glindeme getirmistir.  Bu
diisiincenin temelinde kaynaklar1 kullanmada
gelecek nesillerin  de  hakkini  koruma,
dolayisiyla israf etmeden “siirdiiriilebilir”
yararlanma ilkesi vardir (Biyik ve Yilmaz,
2016).

Kamu yarar1 biitiin insanlhig1 kapsar; yeryiizii
kaynaklarin1 ~ siirdiiriilebilir  kullanma  ise
gelecek nesillerin  de yararmi  kapsayan
evrensel bir gorevdir. Bu nedenledir ki,
“stirdtrtilebilirlik” ya da “israf etmeden
yararlanma”  biitin  haklarin  {izerindedir
(Biyik, 2016)

Arsa ve arazi diizenlemesi (AAD), hem kamu
altyapt tesisleri i¢in gerekli olan alanlarin
deger artis1 karsiliginda karsiliksiz edinilmesi
ve hem de imar planindaki kurallar ile yapi
diizenleme hiikiimlerine gore taginmazlarin
sekil, konum ve biiyiikliikleri dikkate alinarak
amaca uygun bicimlendirilmesi anlamina
gelen bir aractir (Tiides, 1997; Larsson,1994;
Oksiiz, 2011).

Ulkemizde de o6zellikle g¢evre yolu ve sehir
gecisgleri i¢in kamulastirma ydntemine gore
daha siirdiiriilebilir olan AAD uygulamalari
ile ¢6ziim aranmaktadir. Ancak yargiya intikal
eden AAD uygulamalar1 gerek yasal
bosluklardan ve gerekse teknik hatalardan
otiirli iptal olabilmektedir. Yasal bosluklarin
giderilmesi i¢in son yillarda bazi yasal
diizenlemeler yapilmaktadir. Bu kapsamda,
KGM sorumlulugunda yapilan bazi yollarin
arazi ediniminin AAD uygulamalar1 ile
saglanmasina iligkin, 2010 yilinda c¢ikarilan
6001 Sayili KGM' niin Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun’da yer verilmis ayrica 3194
Sayili imar Kanunu’nun 18’inci maddesinde
6704 Sayili 65 Yasmi Doldurmus Mubhtag,
Giligsiiz ve Kimsesiz Tiirk Vatandaglarina
Aylik Baglanmasi Hakkinda Kanun ile Bazi
Kanun Ve KHK Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun ile bir takim diizenlemeler yapilmustir.
1) 6001 Sayili Yasa; “Kesinlesen karayolu
giizergah planlar1 kapsaminda karayollarinin
yer aldigi alanlara iliskin olarak, belediyeler
veya il Ozel idarelerince, ilk kez yapilan imar

33

plani diizenlemelerinde, otoyollar hari¢ olmak
iizere, kesinlesmis giizergdh planlarindaki
karayollari, 3194 sayili Kanunun 18 inci
maddesi hiikiimleri dahilinde olusturulacak
diizenleme ortaklik paylar1 hesabina dahil
edilir. {lgili belediyeler veya il 6zel idareleri,
soz konusu islemleri Genel Midiirliik ile
koordineli olarak ve ivedilikle sonuglandirir”
(Resmi  Gazete, 2010). denilmektedir.
Aktarilan hiikiim ile en azindan imar
planlarina  rastlayan  Karayollari ~ Genel
Midirliigii sorumlulugundaki yollarin arazi
ediniminin AAD uygulamalar1 ile
saglanmasinin onii agilmstir.

2) 6704 Sayili Kanun ile 3194 Sayili Kanunun
18’inci maddesinde yapilan diizenleme; Daha
once 3194 Sayihi  Kanun’un 18’inci
maddesinde DOP kesintisinin hangi kamusal
alanlar i¢in yapilabilecegi belirtilmistir. Buna
gore; “Diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan
Milli Egitim Bakanlhigina baglh ilk ve
ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park,
otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri
ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu
hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla
kullanilamaz” (Resmi Gazete, 1985). Seklinde
idi. Cevre yolu arazi ediniminin AAD ile
yapildig1 uygulamalarin yargiya intikal etmesi
durumunda yukaridaki hiikiimler esas alinarak
uygulama iptali ya da  yir{itmenin
durdurulmasi kararlar1 alinmaktaydi.

6704 Sayil1 Kanun ile yapilan diizenlemede
“3194 sayili Kanunun 18 inci maddesinin
Uclincli fikrasina “yol” ibaresinden sonra

gelmek  lizere  “otoyol hari¢  erisme
kontroliiniin uygulandigi yol, su yolu,” ibaresi
eklenmigtir”  (Resmi  Gazete,  2016).

Denilmektedir. Bu diizenlemeden sonra DOP
kesintisinin kesilebilecegi kamusal alanlar,
“Dilizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye
tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim

Bakanligma baghh ilk ve ortadgretim
kurumlari, yol, otoyol haric erisme
kontroliiniin  uygulandigi yol, su yolu,

meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil
saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi
hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili
tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz
(Resmi  Gazete, 1985). Seklini almistir.
Yapilan yasal diizenleme ile ¢evre yolu ve
sehir gecisleri i¢in gerekli arazi edimini
saglamak acisidan yapilan AAD
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uygulamalar1 daha saglam yasal temellere
dayandirilmgtir.

2.3. 26/09/2016 Tarih ve 2016/9301 Sayili
Kanun Hiikmiinde Kararname

Van ¢evre yolu arazi ediniminin AAD ile
saglanmaya calisilmast, AAD
uygulamalarinin iptali sonrast 2016/9301
sayitlh KHK yayinlanarak c¢evre yolu ve
etrafindaki alanda (Sekil 2.) her tiirli imar
plant ve imar plan uygulama yetkisi Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’na verilmistir. Buna gore;

V 2011 yilinda Van Ilinde meydana gelen
deprem afeti nedeniyle, giivenli, saglikli
ve yasanilabilir yeni yerlesin yerleri
olugturarak sehrin marka degerini
arttirmak, gelismesine katki saglamak
ve olusturulacak yeni yerlesim yerinde
kamu yatirimlarmin  ger¢eklesmesini
saglamak amactyla, Van Ili sinirlan
igerisinde bulunan ve ekli kroki ile sinir
ve koordinatlar1 gosterilen alanda imar
planlar1 ile her tilirli arazi arsa
diizenlemelerini yapmaya, yaptirmaya
ve onaylamaya; 644 Sayili KHK’nin
2’nci maddesinin birinci fikrasinin (¢)
ve (&) bentleri ile 7’nci maddesinin
birinci fikrasinin (k) bendine gore
Cevre ve Sehircilik Bakanhigr 3 yil
sireyle  yetkilendirilmistir ~ (Resmi
Gazete, 2016)

\% Birinci fikrada belirtilen alan sinirlar
icerisinde  Cevre  ve  Sehircilik
Bakanliginca onaylanan imar planlari,
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin izni
ve onayl olmaksizin 10 yil siireyle
degistirilemez (Resmi Gazete, 2016)

V Birinci fikrada belirtilen alan sinirlar
icerisinde kalan Karayollar1 Genel
Midirligi  sorumlulugundaki ~ Van
Cevre Yolu, trafik hacmini karsilayacak
sekilde revize edilmis onayli projesine
gore Diizenleme Ortaklik Payindan
karsilanir ve bu amacgla Cevre ve
Sehircilik Bakanliginca yapilacak imar
planlar ile arazi ve arsa diizenlemesine
iliskin bedeller Karayollar1 Genel
Midiirligiince Cevre ve Sehiricilik
Bakanligi Déner Sermaye Isletmesi
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Midiirliigiine aktarilir (Resmi Gazete,
2016).

KHK ile Beli Sur
1 inci Etap AAD St

2 nci Etap AAD Smin

B : - ve 240 5
[ e Bap 44D Smin

5 inci Etap AAD Smin

Sekil 2. Daha Once Belirlenen AAD Etaplar1
ve 2016/9301 Sayili KHK ile Belirlenen
Bolge

Teknik

24. AAD Uygulamalarimn
Acidan Irdelenmesi

Parselasyon planlar ile dagitim cetvelleri
birlikte degerlendirilerek uygulamanin
iptaline neden olabilecek konulara ¢6ziim
oOnerileri getirilmesi amaclanmistir.
Uygulamanin iptaline neden olabilecek
konular birer 6rnek ile asagida ele alinmistir.

Sekil 3.'de kirmiz1 renkte gosterilen 3788 ada
2, 3 ve 4 no'lu taginmazlarin herhangi bir yola
cikist olmadig belirlenmistir.

Imar uygulamast sonucu yola cephesi
olmayan parsel iiretilememesi gerekmektedir.
Bu durumun Oniine gecebilmek igin
parselasyon planmin degistirilmesi ya da yola
cehpesi olan parsel ile hisseli olarak parsel
olusturulmasi daha dogru sonuglar
doguracaktir.
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Sekil 3. Yola cephesi olmayan imar parselleri

Parselasyon planlart onayli imar planina
uygun sekilde hazirlanmahidir. Sekil 4.'de
egitim tesis alani olarak belirlenen imar adasi
ile parselasyon planinda egitim tesis alanina
tahsis edilen 3232 ada 1 parsel no'lu
taginmazin uyusmadig1 goriilmektedir.

=Dt CY
HLRLALAY, el )

\

e
oy

Sekil . Imar
parsellasyon

planina uygun olmayan

Uygulama sahasinda kismen kalan 68/A no'lu
kadastro parseli tamamen yolda kaldig1 igin
ayni yerden imar parseli verilmemistir.
Mevzuat bu noktada en yakin yerden imar
parseli vermeyi Ongoriir ancak sekil 5.'te
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goriildiigli gibi en yakin yerden de imar
parseli verilmemistir. Kus ugusu olarak
yaklastk 1500 m wuzakliktaki bir imar
parselinde hisse verilmistir. Bu durumda da en
azindan deger bakimindan tasinmazin eski
yerine deger olarak denk olabilecek bir imar
parselinde tahsis saglanmasi gerekmektedir.
Uygulamaya giren tasinmaz konum olarak 50
m ve lizeri ¢evre yolu civarinda iken tahsis
edilen imar parseli 7 m genisligindeki imar
yoluna cephelidir. Deger agisindan da bir
denklik saglanamamistir.

S

Sekil 5. -.Farkh yerden verilen imar parseli

5314 m? miistakil tapulu 522 no'lu kadastro
parseline karsilik olarak 3783 ada 2 no'lu imar
parselinden 2977/5053 (2977,08 m?) oraninda
hisseli olarak tahsis saglanmustir (Sekil 6.).
Hisseli olarak dagitim yapmak yerine 3783
ada 2 no'lu imar parseli ikiye bolinmek
suretiyle miistakil dagitim yapilmasi daha
dogru bir ¢6zlim olacaktir.
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Sekil 6. 522 No’lu Kadastro Parseli

25. AAD Uygulamalari
Acilan Davalar ve Sonuclari

Hakkinda

AAD uygulamalarina kars1 acilan 20 adet
yargi karari ve bilirkisi raporlar1 incelenmistir.
Baz1 yargi kararlar1 incelenerek asagida
verilmistir.

1- Erigime kontrollii yolun (Cevre yolunun)
DOP'tan karsilanamayacag ile ilgili yargi
karar 6rnegi;

Dava konusu tasinmaz Van Ili Edremit ilcesi
Kurubas Mahallesinde bulunan 8850,00 m2
yiiz6lgimli L50-b-04-d pafta, - ada ve 413
no'lu taginmazdir.

Davaci, Van Cevreyolu ve Giizergdhinda 2'nci
Etap Imar Uygulamasinin hukuka aykiri
oldugunu, tasinmazinin 4 parsele boliindiigii,
% 40 oraninin iistiinde bir diizenleme ortaklik
payt alindigi, miilkiyetindeki tasinmazin
nitelik ve sekil itibariyle kullanilamaz hale
getirildigi, miilkiyet hakkinin korunmasi
gerektigi ileri siiriilerek uygulamanin iptaline
yonelik dava agmustir.

Mahkeme heyeti dava konusu islemin imar
mevzuatina uygun olup olmadiginin tespiti
amaciyla kesif ve bilirkisi incelmesine karar
vermistir.

Mahkemeye sunulan bilirkisi raporunda 2'nci
etap imar uygulamasinda DOP oraninin %
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39,8 KOP oranin ise %]1,1 olarak hesaplandig
belirtilmigtir. Taginmazdan DOP kesintisi ve
KOP hissesi alindiktan sonra geri kalan alana
karsilik olarak 797,32 m2 lik 3094 ada 1
parsele miistakil, 21229,94 m2 lik 3096 ada 1
parsele miistakil, 767,36 m2 lik 3097 ada 1
parsele miistakil ve 1349,00 m2 lik 3097 ada
3 parsele mistakil tahsis  yapildigi
belirtilmistir. 3194 Sayili Imar Kanunu'nun
18'inci maddesi uygulama esaslarina gore
“Diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin
miimkiin mertebe ayn1 yerde veya yakinindaki
eski parsellere tahsisi saglanir, plan ve
mevzuata gore korunmast miimkiin olan
yapilarin tam ve hissesiz bir imar parseline
intibak ettirilmesi saglanir. Bununla beraber
dagitim esnasinda parsellerin eski yerlerinden
yeni parseller verilmesini engelleyen bir takim
zorluklar olabilir. Bunlar1 hukuki, teknik ve
fiili zorunluluklar olmak {izere 3 grupta
toplayabiliriz.” Hiikmiine deginilerek, 413
no'lu parselin bulundugu boélge imar planinda

erisime  kontrollii yol ve park olarak
planlandigindan aynt  yerden  parsel
verilemedigi, 200 m mesafede miistakil
parseller verildigi ve parsellerde deger

artisginin  oldugu hususlarinin tespit edildigi
ifade edilmistir.

Ancak 3194 Sayili imar Kanunu'nun 18'inci
maddesi ve AAD uygulama yonetmeliginin
ongordiigii sekilde DOP ve KOP hesabinin
yapilmadigi, diizenlemeye tabi tutulan
yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, yesil
saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere
ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile
MEB' na bagh ilk ve orta 6grenim kurumlari,
ibadet yeri, karakol yerleri ve ilgili tesisler
icin kullanilmak {izere DOP'nin hesaplandigi
ve uygulandigi, dava konusu uygulamanin
temel amaclarindan olan 50 m ve iizeri
genisligindeki erisime kontrollii yolun (Van
Cevre Yolu) sadece uygulamanm yapildigi
bolgenin ihtiyaclaria yonelik onerilen bir yol
degil, tiim kente hizmet edecek bir yol oldugu,
bu nedenle uygulama ile kesilen DOP'nin bu
yol i¢in uygun olmadig ifade edilmistir.

Mahkeme heyeti bilirkisi raporu ve dosya
mubhteviyatini bir biitiin olarak
degerlendirerek; dava  konusu edilen
uygulamanin, kesilen DOP' nin 50 m ve {izeri
genisligindeki erisime kontrollii yol olan Van
Cevre Yolu i¢in kullanilamayacagi, durumun
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imar mevzuatt ve hukuka aykirilik

olusturdugu kanaatine varmustir.

Dava konusu uygulamanin iptaline Kkarar
verilmistir.

2- Miistakil parsel verilebilecekken hisseli
parsel verildigi ile ilgili yarg: karar 6rnegi;

Dava konusu tasinmaz Van Ili Edremit Ilcesi
Bakacik Mabhallesinde bulunan 14117,00 m2
yiizél¢limli 63 no'lu tasinmazdir.

Ozetle dava, CSB tarafindan 3194 Sayili Imar
Kanunu 18'inci maddesine gore yapilan
parselasyon isleminde parsel i¢inde yer alan
binalarin dikkate alinmadigt nedeni ile
uygulamanin iptaline yonelik agilmigtir.
Mahkeme heyeti dava konusu islemin imar
mevzuatina uygun olup olmadiginin tespiti
amaciyla kesif ve bilirkisi incelmesine karar
vermistir.

Bilirkisi raporunda davacinin miilkiyetinde
olan 63 no'lu parsele karsilik 6408,78 m2
ylizOlgimli 3244 ada 2 parsel no'lu
taginmazin miistakil olarak verildigi, 3208 ada
1 parsel ise KOP parseli olup, kamulastirmaya
tabi parselde hisse verildigi belirtilmigtir.
Verilen imar parselinin bir kisminin eski
parselin (63 no'lu parsel) kullanim siniri
iginde verilebilecekken verilmedigi ifade
edilmistir.

Mahkeme heyeti bilirkisi raporunu baz alarak,
tasinmazin bulundugu yerde yapilan imar
uygulamas1 ile davacilara verilen parselin,
eski parselin (63 no'lu parsel) kullanim sinir
iginde verilebilecekken verilmedigine atifta
bulunarak dava konusu islemin iptaline
hiikmetmistir.

3- DOP hesabinin yanlis yapildig: ile ilgili
yargl karar 6rnegi;

Dava konusu tasinmaz Van ili Edremit ilgesi
Bakacik Mabhallesi bulunan 20580,00 m2
yiizolgtimli L50-b-07-b pafta, - ada, 392 no'lu
tasinmazdir.

Ozetle dava CSB tarafindan yapilan imar
uygulamasinin hukuka aykirilik teskil etmesi
nedeni ile uygulamanin iptaline yonelik
acilmstir.
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Mahkeme heyeti dava konusu iglemin imar
mevzuatina uygun olup olmadiginin tespiti
amaciyla kesif ve bilirkisi incelmesine karar
vermistir.

Bilirkisi raporunda 3194 Sayili imar Kanunu
18'inci madde uyarinca yapilan AAD
uygulamasimin mevzuat hiikiimlerine gore
DOP hesabimin yapilmadigi, 50 m ve iizeri
genisligindeki  erisime  kontrollii  yolun
DOP'tan karsilanamayacagi, evvelce imar
uygulamasi yapilan parsellerde, ilk ifrazindan
alman terk orani, DOP oranina
tamamlanmadigindan dolay1 dava konusu
parsel ve  diizenlemeye giren diger
parsellerden hatali oranda DOP alindigi
belirtilmistir.

Mahkeme heyeti bilirkisi raporu ve dosya

mubhteviyatini bir biitiin olarak
degerlendirerek, dava konusu imar
uygulamasinda  mevzuatta  Ongoriildiigii

sekilde DOP hesabi1 yapilmadigi, dava konusu
parsel ve diger parsellerden hatali oranda
DOP alindig1 gerekgesi ile dava konusu
islemin iptaline hiikmetmistir.

AAD hakkinda yiiriitmeyi
durdurma ve iptal kararlar1 alinan yargi
kararlarinda genel olarak;

9 Erisime kontrolli yolun (Cevre yolunun)

uygulamalari

DOP'tan karsilanamayacagi,

9 Miistakil parsel verilebilecekken hisseli
parsel verildigi,

9 Parsellerin yol cephelerinin kapandigi,

1 DOP hesabinin yanlis yapildigi, gibi
gerekeelerle uygulamalar hakkinda
yiiritmeyi durdurma ya da iptaline karar
verilmistir.

3. SONUCLAR
1) 2011 yilinda yasanilan depremlerin

ardindan CSB; Van Belediyesi ile imzalanan
protokole, 3194 Sayili imar Kanunu 9'uncu

maddesine, 7269 Sayili Umumi Hayata
Miiessir ~ Afetler Dolayisiyla ~ Alinacak
Tedbirlerle  Yapilacak  Yardimlara Dair

Kanun'un 15'inci maddesi ve 644 Sayili CSB
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda KHK'nin 2'nci
madde hiikiimlerine dayanarak depremden
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sonra yaklasik bir yil icinde res’en yapmis
oldugu imar planlarnt ile AAD iglemleri
hakkinda verilen yargi kararlar1 kentte bir
cikmaza sebep olmustur.

2) Kamulastirma kiilfetine girilmeden g¢evre
yolu igin gerekli arazi ediniminin AAD
uygulamalar1 ile saglanmaya calisilmasi,

kamu yatinmlarinin  ¢ok daha  diisik
maliyetlerle hayata gecirilmesine olanak
saglamaktadir. Ancak yasal bosluklar ve

yapilan teknik hatalar nedeni ile uygulamalar
iptal edilmekte ve kamu yatirimlarinin
gecikmesine neden olmaktadir.

3) Yasal bosluklart ortadan kaldirmak
maksadiyla bazi diizenlemeler yapilmstir.
Ancak oOzellikle AAD uygulamalarinda
yaptlan  DOP  kesintisinin  diizenleme
sahasinda kalan tasinmazlarin ihtiyact olan
kamusal alanlar i¢in yapilmasi sartina halen
bir ¢dziim getirilmemistir. 3194 Sayili imar
Kanunu’nda yapilan degisiklik, uygulama
iptali hakkinda verilen yargi kararlarina cevap
olup olmayacagi konusu yargiya intikal
edecek olan davalarda ortaya ¢ikacaktir.
Ancak bu durumun c¢evre yollarmin dahil
edildigi AAD uygulamalarinin yargiya intikal
etmesi durumunda iptal gerekgesi
sayilabilecegi diisiiniilmektedir.

4) Uygulama etaplar1 ¢ok biiyiikk alanlar
kapsayacak sekilde belirlenmistir. Bu da hata
yapma olasiligini arttirmigtir. Imar
uygulamalarinin genel iptal nedenleri arasinda
gosterilebilecek, yanlis DOP hesabi ve yanlis
DOP kesilmesi hisse boliinmesi, miistakil
parsel  verilebilecekken  hisseli  parsel
verilmesi, imar planina uygun sekilde
yapilmayan parselasyon planlari, ayn1 yerden
parsel verilmemesi gibi hususlar bu AAD
uygulamalarinda da géze ¢arpmaktadir.

5) Yargi kararlarindan sonra geri doniisim
yeni uygulama yapilmadigindan Belediye yap1
ruhsat1 veremediginden dolay1 vatandaslarin
zor durumda kalmaktadir. Ozellikle yapi
yapmak veya yatirnm amaciyla arsa vasifli
tasinmaz satin alan insanlar belirsizlikten ve
islem yapamamaktan oOtiirii biiyiik sikintilar
yasamaktadirlar.

6) 2016/9301 Sayii KHK ile belirlenen
siirlarda tiim imar plam ile her tiirli AAD
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yetkisi li¢ yil siire ile Bakanliga verilmistir.
KHK’de belirlenen smirlar géz Oniine
alindiginda yeni alanlarin imara acilacagi
sonucuna varilmaktadir.

4. ONERILER

1) Yapilan yasal diizenleme ve yayimlanan
KHK’den de anlasilacagi iizere erisime
kontrolii yol olan ¢evre yolu o6zelde Van
genelde ise imar planlarina rastlayan tiin ¢evre
yollar i¢in gerekli arazi ediniminin AAD ile
saglanmasi yoniinde mevzuat acisindan
onemli gelismeler olmustur. Hal boyle iken
yargl kararlar1 iyi irdelenmeli ve gelecekte
daha biiyiik ¢ikmazlar yasanilmamamasi i¢in
adimlar atilmalidir.

Ornegin 3194 Sayili Imar Kanunu’nda yapilan
yasal degisiklikte diizenleme ortaklik pay1
diizenlemenin yapildig1 bdlgenin ihtiyaci”
ifadesi ya ¢ikarilmali ya da buna bir alternatif
gelistirilmelidir. Alternatif olarak
“diizenlemenin yapilan bolgenin ihtiyac1”
ifadesine ek olarak ‘“kentlerin geligmesine

katkida  bulunacak” ifadesi  eklenmesi
Onerilebilir.
2) Olast teknik  hatalarin  minimize

edilebilmesi icin AAD uygulama sahalar
daha kiiciik etaplar halinde belirlenmelidir.

3) Yapilacak olan uygulama yasal
diizenlemeler sonrast emsal niteliginde
olacagindan son derece hassas
davranilmalidir.

4) Uygulamanin siirdiiriilebilirligi

saglanmalidir. Bunun igin de gerekirse ¢evre
yollarmin  gecis  giizergdhinda  bulunan
tasinmaz mal sahipleri ile toplantilar
diizenlenmelidir. Bu toplantilarda yapilan
kamu yatinmmin getirece§i nimetlerden,
ilkemizin  kaynaklarmin ~ daha  etkin
kullanilarak gelecek nesillerin de
faydalanabilecegi kamu birikiminin
olusturulmasinda ki 6nem anlatilmalidir.

5) Cevre yolu ile ilgili benzer sorunlarla
bogusan kentlerimize emsal teskil edecek
uygulamalarin, KHKler ile degil de KGM ve
ilgili belediyelerin ortaklasa c¢alisarak ¢6ziim
dretilmesi  saglanmalidir.  Bunun  igin
belediyeler tesvik edilmelidir. Biitce ile ilgili
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sikintilar  olmasi durumunda kamulastirma
maliyetlerine gore ¢ok az miktarlarda olan

uygulama maliyetleri belediyelere
aktarilmalidir.
6) Imar planlarinin hayata gegirilmesi

icin mevzuatta 5 yil siire verilmistir. Ancak bu
siire icerisinde uygulamaya gecilmemesi
halinde herhangi bir yaptinm s6z konusu
degildir. Bu durum carpik kentlesmeye, kamu
yatirimlarinin zamaninda yapilamamasina ve
vatandaglarinda magduriyetine yol
agmaktadir. Bu nedenle imar planlarinin
zamaninda hayata gecirilmesi i¢in yasal
yaptirimlar  getirilmelidir. Ornegin yasada
belirtilen siire iginde imar uygulamalarini
yapmayan belediyenin biitgesinden
uygulamalar igin gerekli miktarda kesinti
yapilarak uygulamalar yaptirilabilir.
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