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Imar planlar1; kentleri yasanabilir kilan diizenlemelerin baginda gelen bir aragtir. Bu planlarla kentin
gelisimine yon vermek ve toplum ihtiyaglarini karsilamak hedeflenir. Planlama ile cagdas kent
yasamu fiziksel ve sosyal olarak yapilandirilmaktadir. Bu planlarin ihtiyaglar1 karsilayamadigi ya da
etkin kullaniminin s6z konusu olmadigi durumlarda ise tadilatlara ihtiyag duyulmaktadir. Plan
tadilatlari, hukuk kurallar1 ¢er¢evesinde yapildiginda herhangi bir sorun yasanmayacak ve hatta

sorun ¢oziimleme amacina yonelik olarak yapilabilecektir.

Tirkiye’de toplumsal bir sorun olarak ahlaki degerlerin giderek yozlagsmasi, kendini 6zellikle kentsel
kesimlerde rant arayislar1 olarak gostermektedir. Birgok biiyiik kentte rant saglamak igin plan
tadilatlar1 arag olarak kullanilmaktadir. Tadilatlar araciligiyla bazen gercek, bazen de tiizelkisiler
imtiyazlar kazanmakta ve bu gibi durumlarda kamunun ranttan énemli 6l¢iide gelir kayb1 s6z konusu
olabilmektedir. Kamu gelir elde edemedigi gibi, tadilatlardan olusan ek kiilfetlere de katlanmak
zorunda kalmaktadir. Tadilat sonrasi olusan mekanlara merkezi ve yerel yonetimlerin mevcut
hizmetlerine ilave yeni hizmetleri gotiirme yiikiimliligii dogmakta ve bu durum s6z konusu
idarelerin giderlerini artirmaktadir. Bu kosullarda ¢alismada 6zellikle plan tadilatlar1 yoluyla olusan
rant artis1 se¢ilmis 6rnek olay cercevesinde incelenmis olup, tadilatin neden oldugu rant artiginin
kamuya kazandirilma yollarina iliskin goriigler ortaya konulmus ve rant ile saglanacak gelirlerin

artan kamu hizmetlerinin finansmaninda bir ara¢ olma olanag1 degerlendirilmistir.
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Urban development plans are among the leading tools in terms of arrangements that make cities
livable. The aims of such plans include giving direction to the development of a city and meeting the
requirements of the society. With planning, contemporary urban life is physically and socially
structured. When these plans fail to meet the requirements or are not utilized effectively, plan
modifications become necessary. When plan modifications are devised within the framework of the
rules of law, not any problems will be encountered and they can even be shaped aiming at problem

solving.

The gradual degeneration of moral values as a social problem in Turkey manifests itself in rent-
seeking, particularly in urban areas. Plan modifications are used as a tool for obtaining economic
rent in many major cities. Due to modifications, sometimes real and sometimes legal persons gain
undeserved privileges, in which case the public may suffer considerable losses from the economic
rent that could be otherwise avoided. Apart from not being able to obtain revenues, the public also
has to bear the additional burdens that incur in association with modifications. New obligations to
provide additional services in addition to their current ones arise for the central and local
governments when new spaces are created following plan modifications, which increases the
expenditures of the public authorities in question. Under these circumstances, economic rent
increases that occur as a result of plan modifications are examined in this study around selected case-
studies, opinions on how the public can benefit from the economic rent that is created due to
modifications are outlined, and the possibility to use the revenues that are to be obtained through

economic rent as an instrument in public-service financing is evaluated.

2013, 138 pages.

Keywords: Urban development plan, urban plan modifications, economic rent, urban economic rent,

public utilization of economic rent.



TESEKKUR

Oncelikle egitimime bu alanda devam ettigim icin kendimi sansli gérdiigiimii belirterek sdze
baslamak istiyorum. Taginmaz Gelistirme alaninda aldigim bu egitim hem mesleki anlamda
hem de kisisel gelisimim noktasinda bana vizyon kattig1 kanaatindeyim. Basta hem anabilim
dal1 baskanimiz hem de danisman hocam olan Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS e yorulmak
nedir bilmeden, 6zveriyle, engin bilgisi ve tecriibesiyle bizleri her agidan dort dortlik
yetistirme gayreti i¢in sonsuz tesekkiir ederim. Bu egitimi alabilmem i¢in her tiirlii imkan ve
destegi saglayan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirii Davut GUNEY e ayrica tesekkiir ederim.
Evladi onun goziinde hala biiyliimemis olan annecigim her sikistifimda hizir gibi yardimima
yetistigin i¢in, “git kizzmin yaninda olup ona yardimei ol” diyen canim babacim hakkinizi
O0deyemem. Calisan bir es ve ayni zamanda 6grencilik hayatin1 beraberinde yiirlitmeye

calisirken esimin gosterdigi 6zveri i¢in ayrica ona da tesekkiir bor¢luyum.

Esra KESKIN OCAK
Ankara, Ocak 2013
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1. GIRIS

Glintimiiz kentlerinin ortak sorunu kent gelisiminin saglikli planlanamamasidir. Planlama;
hedeflenen sonuca ulasabilmek i¢in dncesinde yapilan her tiirlii ¢alismanin biitiinii olarak
ele alinabilir. Tirkiye’de kente iliskin diizenlemeler imar planlart vasitasiyla
gerceklestirilmektedir. Imar planlarini, toplumun kent yasamindan bekledigi diizen ve
tasarim olarak ifade etmek miimkiindiir. Imar planlari; kentin sosyal gelisimi, niifus
yogunlugu, gelecekte ongdriilen gelisim yonleri, mevcut kent dokusuna uygun 6zellikler ve
toplum beklentisi gibi hususlar goéz &niine alinarak hazirlanmalidir. Imar planlarinm
planlama siireci ne kadar uzun vadeli ve saglikli olursa, o kadar etkin bir ¢alisma yapilmis
olacaktir. Bu da her tiirlii ayrintinin tek tek ele alinmasini saglayacak ve imar planlarinda
degisiklik yapilmasi talebini engelleyecektir. Ancak bu imar planlarinin higbir sekilde revize
ve tadil edilmeyecegi anlamina gelmemektedir. Kentin gelisimi noktasinda mevcut imar
planlart isleyise cevaz vermedigi noktalarda, revizyon ve tadilat araglarinin yapilmasi

zorunlu olmaktadir.

Imar planlari, araziye ayricalik ve deger artis1 saglamas: sebebiyle her zaman rant unsuru
olmustur. Plan yapimina yetkili kurum ve kuruluglarin uygulamalar neticesinde, tasinmaz
sahiplerine ve bazen de st gelir grubu Kimselere imtiyaz sagladiklar1 goriilmektedir. Bu
imtiyaz uygulamanin kendisi ve imar tadilatlar ile gerceklesmektedir. Kentlerde arsa ve
yap1 piyasalarinda arz ve talep dengesini 6nemli 6l¢iide etkileyen imar plani iptallerine
iliskin yargi kararlar1 ve idarece gergeklestirilen plan tadilatlar1 da yapilan yasal
diizenlemeleri etkisiz kalmaktadir. Tirkiye’de ozellikle biiyiik kentler ve kiy1
yerlesimlerde imar plani iptalleri ve imar tadilatlar1 siklikla tartisma konusu yapilmakta,
ancak plan iptallerinin etkileri inceleme konusu olmasina karsin, plan tadilatlarinin
neden oldugu rant artiglarinin alan uygulamasina dayali olarak ortaya konulmasina
yeterince Oonem verilmemistir. Bu kosullarda secilmis tek 6rnek olay 6zelinde konu
uygulama odakli olarak incelenmis ve 0rnek olay ¢alismasinin sonuglar1 kullanilarak

bazi genellemeler yapilmaistir.

Calismada imar tadilatlari ve kamuya kazandirilma yollar1 konusu alti boliimde ele
alinmistir. Birinci boliimde konunun Onemi ve amaglar1 agiklanmis, ikinci bdéliimde

planlama ve plan tadilati kavramlar1 agiklanmuistir. ticlincii boliimde ise kent, rant ve kentsel



rant kavramlarinin tanim1 yapilmistir. Ranta iligkin yiiriirliikteki vergi mevzuati incelenerek,
rantin vergilendirilmesi konusundaki goriislere ayrica yer verilmistir. Dordiincii boliimde;
TC Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nca yapilmis olan imar tadilati konu
edilerek 6rnek olay analizlerine dayali inceleme ve degerlendirme yapilmistir. Besinci
boliimde imar tadilatlarinin neden oldugu rantin kamuya kazandirilma yollarina iliskin
goriislere yer verilmis ve sonug boliimiinde ise yapilan ¢alismanin biitlin girdileri 1s181inda

bir degerlendirme yapilmustir.

10



2. PLANLAMA, IMAR PLANLAMASI VE IMAR PLANI TADILATI
KAVRAMLARI

2.1 Planlamanin Tanim

Insanligin var olusundan beri siiregelen cevresi ile iliskileri, yasamimin devami i¢in korunma
giidiisii onlar toplumsal yasama itmistir. Toplum halinde yasayan insanlar zamanla
biiyiiyerek kentlesmislerdir. Toplumun geliserek kentlilesmesi, giiniimiiz topluluklarinda
sosyo-ekonomik, psikolojik, politik, fiziki ve hukuki mekan sorunlarinin dogmasina yol
agmustir. Iste bu sorunlarm ¢oziimiinde kullanilan araglardan biri de planlamadir. Bir kent
yasaminda planlama, kenti olusturan mekanda gelisen ekonomik olaylar nedeniyle ortaya

¢ikan sorunlarin ¢6ziimiinde dnemli bir ara¢ fonksiyonu gostermektedir (Ergen 2006).

Idari fonksiyon olarak planlama, “igerigi ne olursa olsun, dnceden saptanmis hedef ya da
hedeflere, yine onceden saptanmis slirede ulagmak ic¢in izlenecek yon ve yoOntemleri
belirleme eylemi” (Bozkurt vd. 1998) seklinde tanimlanmaktadir. Planlama, genel anlamda
gelecek i¢in, gelecege yonelik bir tahmin isi olup, bir anlamda belirli amaglara ulagsmak
amaciyla bir karar verme siireci, aralarinda karsilikli iliskilerin mevcut oldugu bir sistemde,
belirlenen amagclara veya tespit edilmis hedeflere ulasabilmek icin gelistirilecek kararlarin

alinmasidir (Suher 1996).

Diizenlenen plan ve hazirlanan programlara gore, sehirlerin oturmaya elverisli olmayan
kesimlerinin iyilestirilmesi, gelisme bdlgelerinin her tiirlii ihtiyact karsilayacak sekilde
olusmasini amaglayan calismalar anlaminda kullanilmaktadir. Diger bir ifadeyle imar
edilmis sehir; saglikli, diizenli, rahat, glivenli ve ekonomik bir sekilde yasanilan sehirdir
(Giirler 1983). Imar sdzii, Arapca “limran”dan (diizenlilikten) gelmekte ve sézciik anlamu;

bayindir kilma, senlendirme, onarmadir (Kogak ve Beyaz 2011).

Sehir diizeni planlamalar1 yapilirken; sadece icinde bulunduklari zamana degil gelecege
doniik her tiirlii ihtiyaca cevap verebilen bir yapinin olusturulmasi mutlaka géz Oniinde
bulundurulmalidir. Planlamanin kisi, artis ve uzun vadeli hedefleri olacaktir. Hedeflerin

yetersizligi plan tadilatlarini zorunlu kilar.
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2.2 Planlamanin Asamalari

Planlama eylemi; arastirma, hazirlama, plan, uygulama, izleme ve degerlendirme
stireglerinden olustugu gorlisler yaygindir. Arastirma ve analiz asamasi, mevcut ve
gelecekteki ihtiyaglarin tespit edilmesi, mevcut durumun arastirilmasi, ekonomik ve gelisme
potansiyelinin analiz edilmesi, mali, fiziki ve kisisel mevcut kaynaklarin belirlenmesi,
geemisin degerlendirilmesi ve halkin bunlara duyarliliginin Slgiilmesi gibi siireclerden
meydana gelir. Planlamanin hazirlik siirecinde arastirma yapilmadigi takdirde, hedef ya da
hedeflere ulasmak gecikir, maliyet artar ve biiyiikk ihtimalle yapilan is ya da islem
basarisizlikla sonuglanir (Sezen 1999). Amaglarin, eldeki tiim kaynak ve imkanlarin (insan
giicti, teknoloji, maddi araglar vb) ve bunlarin amaca ulasmada nasil harekete gecirileceginin
belirlenmesi hazirlama siirecini olusturur. ikinci asamada, planlama, belge iizerinden hayata
aktartlir ve uygulanir. Son asamada ise, planlamanin uygulanmasi izlenerek, varsa
eksiklikler ve aksakliklar belirlenir ve bunlarin niteligine gore kisa ya da uzun vadeli

cozlimler iretilir (Bozkurt vd. 1998).

Planlama belli bir program dahilinde yapildig: takdirde tiim isleyis aksaksiz bir sekilde
devam edecektir. Sehir planlamalarinda ise ihtiyaglarin tespiti, uygulamasi ve revize

edilmesi noktalarinda biiyiik kolaylik saglayacaktir.

2.3 Planlama Thurleri

Planlama islem ve eylemlerini, ¢evreledigi alana, fonksiyonlarina, baglayiciligina,

orgilitlenme sekline ve kapsadigi siireye gore tiirlere ayirmak miimkiindjir.

Planlama islem ve eylemlerini cevreledigi alana gore, uluslar iistii planlama, ulusal
planlama, bolgesel ve yerel (kent) planlamasi olmak {izere dérde ayrilir. Islevlerine gore
planlama; insan giicii planlamasi, stratejik planlama; orgiitlenmesinin sekline gére, merkezi
planlama ve yerel (merkezi olmayan ademi merkeziyet¢i) planlama olmak iizere ikiye
ayirmak miimkiindiir. Yerel planlama kavrami, genis anlamda, yerel diizeyde, yerel
yonetimlerin (il 6zel idareleri, belediyeler) planlama faaliyetlerini ifade etmek amaciyla
kullanilmaktadir. Yerel planlama denilince, her ne kadar, merkezi planlamanin karsiti
olarak, merkezin disindaki tiim planlama faaliyetleri akla gelebilirse de, yerel planlama
faaliyetleri denilince, daha ¢ok yerel yonetimler diizeyinde, o6zellikle de kentlerdeki

planlama ve yonetim faaliyetleri anlagilmaktadir.
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Stirelerine gore planlar ii¢ kisma ayrilabilir (Ates 1999). Bunlar; kisa, orta ve uzun vadeli
planlardir. Kisa siireli planlar, bir ay ile bir yil siireli hazirlanan planlardir. Bu anlamda
tilkemizdeki yullik programlari, kisa siireli planlar kategorisinde degerlendirmek
mimkiindiir. Orta siireli planlar 3 ila 7 yillik siireyi icerirler. Bir kentin ya da kasabanin
imar planini uygulayabilmek i¢in, yapilmasi 6ngoriilen bayindirlik ve kamulastirma islerini,
gerektirdikleri kaynak, gere¢ ve gorevli sayisini da belirterek, imar siiresinden daha kisa
donemlere ayirarak oncelik sirasina koymak amaciyla yapilan, yerel planda (imar planinda)
Ongoriilen iglerden bes takvim yillik siirecte gerceklestirilmesi gerekenleri, biitlin unsurlar
ile iceren ve belediye meclisince kabul edilip yiiriirliige konan belge (Keles 1998) niteliginde
olan imar programlar: orta siireli planlara 6rnek verilebilir. Uzun siireli planlar ise; siiresi
10 yildan daha uzun siiren planlardir. Bu yilizden bu planlara “perspektif planlar”
denilmektedir (Ates 1999). Tiirkiye’de yapilan planlar siire yoniinden genellikle orta vadeli

plan kategorisinde sayilmakla birlikte, zaman zaman uzun siireli planlar hazirlanmaktadir.

Niteliklerine gore planlar, emredici, Ozendirici ve yol gosterici olmak iizere iige
ayrilmaktadir (Ates 1999). Emredici planlarda; idare, plan ile amagladigi hedeflere
ulasiimasmi sart kosar ve tiim kesimler buna uymak zorundadir. 3194 sayili imar
Kanunu’nun 8’inci maddesi geregince, belediye ve miicavir alan simirlari igerisinde
belediyeler, disinda ise il 6zel idarelerince yapilmasi zorunlu kilinan imar planlart (nazim ve
uygulama imar planlar1) emredici planlara ornek teskil eder. Buna karsilik, ozendirici
planlarda, plan yapma ya da plana uyma zorunlulugu s6z konusu degildir; ancak planin
gergeklestirilmesi i¢in ¢aba gosterenlere bazi yararlar saglanir. Yol gésterici planlar ise,
secilmis hedeflere ulagilmak i¢in yapilmasi gereken her seyi gosterirler. Ancak idare, bu
amaclarin gergeklestirilmesi i¢in zorlama getiremez. Sadece ilgili birimlerin plani
kendiliklerinden gercgeklestirmelerini bekler. Tiirk ulusal kalkinma planlarinin yol gésterici
planlar kategorisine sokulmasi miimkiindiir. Ciinkii ulusal kalkinma planlari, dogrudan
hukuki etkenlige sahip olmadiklarindan, uygulamada hukuki sonu¢ dogurabilmeleri bagka

hukuki islemler araciliiyla olmaktadir (Tan 1976).

Planlama kendi i¢inde tiirlere ayrilmakla uygulamada kolaylik saglayacaktir. Planlama

konusunun tiirine gore kategorize edildiginde sistematik olarak ¢oziime yonelik olacaktir.
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2.4 imar Planlamasiin Amaci

Planlama topluma yonelik bir fonksiyonu yerine getirdiginden, kent, ¢evre, kiy1, turizm vb.
her ayr1 planlama alani i¢in planlama siire¢ ve asamalarina yonelik olarak hukuksal
cergevenin ¢izilmesi gerekir. Hukuki ¢erceve genelde imar hareketlerine yoneliktir (Ergen
1991). Planlamanin hukuki ¢ergevesi, kamu ve toplum yararina planlamanin g¢ergevesini
gosterir. Planlamada kamu ve toplum yarar1 on sart olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle,
kentlerde ve kent dis1 alanlarda planlamanin hukuki g¢ercevesi de bu 6zgiin nitelik
dogrultusunda olusturulmasi gerekir (Ergen 1991). Iste imar planlamasinin amact, belediye
ve miicavir alanlar ile bu alanlarin disinda, kamu ve toplum yararin1 gergeklestirecek hukuki
cergevenin olusturulmasidir. Dolayistyla, imar planlamasiyla ilgili kanun ve yonetmelikleri
—imar mevzuatini- her tirli arazi kullanimini hukuk kurallarina baglayan, planlarin
uygulanmasindan 6nce bilinmesi gereken hukuki veriler olarak tanimlamak miimkiindiir

(Ergen 1991).

Danistay bir kararinda imar planlarinin amacimi soyle agiklamaktadir. Imar planlari,
“planlanan yorenin bugiinkii durumunun, olanaklarinin ve ilerdeki gelismesinin gercege en
yakin sekilde saptanabilmesi i¢in cografi veriler, beldenin kullanilisi, donatimi1 ve mali
bilgiler gibi konularda yapilacak arastirma ve anket ¢aligmalar1 sonucu elde edilecek bilgiler
15181nda, cesitli kentsel islevler arasinda var olan ya da saglanabilecek olanaklar dl¢iisiinde
en 1yi ¢oziim yollar1 bulmak, insan, toplum ve ¢evre miinasebetlerinde kisi ve aile mutlulugu
ile toplum hayatin1 yakindan etkileyen fiziksel ¢evreyi saglikli bir yapiya kavusturmak;
yatirimlarin yer sec¢imlerini ve gelisme egilimlerini yonlendirmek ve topragin korunma,
kullanma dengesini en rasyonel bi¢cimde belirlemek belde halkina iyi yasama diizeni ve
kosullar saglamak amaciyla, kentin kendine 6zgii yasayis bigimi ve karakteri, niifus, alan
ve yapt iligkileri, yorenin gerek cevresiyle ve gerekse cesitli planlari arasinda olan
baglantilari, halkin sosyal ve kiiltiirel gereksinimleri, giivenlik ve saghig ile ilgili konular

g0z Oniine alinarak hazirlanir”.

Imar planlamasi kamu yarar1 amaciyla yapildigi i¢in, kamu diizenini ve yararimi koruyan
kanunlarla yerlesim birimlerinin fiziksel mekanlarinin sekillendirilmesi amaclanir (Yayla
2009). Fiziksel mekanlarin planlamasimin hukuki boyutunu, basta Anayasa olmak iizere,
Imar Kanunu, diger ilgili kanunlar ve imar y&netmelikleri ile birer diizenleyici islem
oldugunda kusku bulunmayan imar planlar1 olustururken; fonksiyonel boyutunu ise kamu

yarar1 olusturmaktadir.
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2.5 imar Planlamasmin Tiirk Hukukundaki Gelisimi

Ulkemizdeki imar planlamasi deneyiminin gecirdigi evreler incelendigi takdirde, bazi
calismalarda (Sancakdar 1996) oldugu gibi birden fazla devrelere ayirarak incelemek
miimkiin ise de, Tiirkiye’deki imar planlamasinin tarihi gelisimi, “Osmanli donemi” ve

“cumhuriyet donemi” seklinde iki baslik halinde incelenecektir.

2.5.1 Osmanh dénemi

Osmanli Devleti’nin kurulusundan Tanzimat’a kadar gecen donemde ketlesme ve imar
konusunda belli bir diizenlemeye rastlanmamaktadir. Bunun birinci nedeni olarak o
dénemde uygulanan arazi rejimi gosterilebilir. Bir taraftan miri arazi rejimi nedeniyle
topragin miilkiyet hakki devlete ait olmus, diger taraftan kentle ilgili ihtiyaclar beldede
yasayanlarin kigisel ve toplu c¢aligmalariyla yiiriitiilmiistiir. Devletin yapmast gereken
kamusal kent iggdriileri ise padisahlar, vezirler, beyler ve sultanlarca yaptirilmis ve bunlarin
isletilmesi ve bakimlar1 vakiflar tarafindan yonetilmistir (Akdeniz 2000). Osmanlilarda
Tanzimat donemine kadar imar islerinde, genelde, kokii Selcuklular donemine kadar uzanan
gelenekler hakim olmustur. Her ne kadar Osmanlilar Bizans’tan bazi kavramlari alip kendi
kanunlarini koymuslarsa da, kanunlagtirma yapilamadigindan, mahkemelerde sik sik adet ve
gelenekler gibi yazili olmayan kaynaklara bagvurmak zorunda kalmistir. Ancak bu durum
Tanzimat donemi ile degismeye baslamistir. Degisim donemi tam miri arazinin miilk araziye
dontisiim donemine rastlamistir. Ayrica o donem Avrupa’da gegerli olan liberal akimin ve
Tirkiye’de ¢ikar1 bulunan yabanci devletlerin de bu doniisiimii hizlandirdig1 séylenebilir

(Akdeniz 2000).

Gelenekler biiyiik olgiide Islami esaslara dayandigindan, Osmanli kentlerinde Islam
kentlerinde goriilen kentsel gelisme ilkelerinin (Cansever 1997) gecerli oldugu sdylenebilir
(Aydemir 1999). Aydemir (1999)’e gore Osmanli Devleti’nde pek uyulmasa bile kentlerin
imarini yonlendiren imar hukuku ilke ve kurallar1 arasinda; birey bagkasina giiriiltii, giines
kesme, koku vb. acilardan zarar vermeme sarti1 ile taginmazimi diledigi gibi kullanabilir,
kentlerde yapay ¢evre dogal cevre ile biitlinlesir. Aileler gorsel, ses ve diger agilardan tam
mahremiyete sahip olmalidir. Yapilar birbirlerinin hava ve gilinesini kesmeyecek sekilde
istedigi kadar yiikselebilirler. Yollar i¢cin genislik ve kemerli gecislerde ise yiikseklik
siirlamasi vardir (Aydemir 1999).
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Baslangict 16. yiizyilin ortalarina kadar uzanan yazili belgelerden, Osmanli idaresinin
kentlerdeki yapilagsmayi, cogu gilivenlik gerekgeleriyle denetim altina almak istedigi
goriilmektedir. Ancak yiizyillar boyunca benzer belgelerin birbirini izlemesi ve belgelerdeki
islubun gittikce sertlesmesi, aliman Onlemlerde basarisiz kalindiginin bir gostergesidir.
Osmanlilarda imar hukukunun yoklugu iddia edilmis ve bunun nedenini de genelde Islam,
6zelde Osmanli Hukukunun kamu ve 6zel hukuk alanlar1 arasindaki dncelik farkindan ve
bunlarin karmasik iliskilerinden kaynaklandigi ileri siiriilmiistiir.

Orf ve adet hukukunun islemez hale gelmesine bagl olarak, Islam kentlerinde komsularin
ya da biitlin cemaatin ortak miilkiyeti altinda olan alanlar varsa da bu alanlarin batida
goriildiigii anlamda “kamu yarar1” yiikiimliiliiklerinin uygulandigi bir “kamu alan1” degildir.
Birlikte var olan ¢ikar ve engelleme kavramlari seriat hiikiimlerine gore 6zel kisiler lehine
uygulanmaktadir. Islam kenti devlet (idare) ile birey ve giderek cemaat arasinda siirekli
yinelenen bir catismanin fiziksel mekana yansimasidir. Idare, kenti denetim altinda tutabilir
ama kendi kent gelisme modelini dayatamaz. Clinkii seriat, bireyi idarenin kent diizenine
kars1 korumaktadir (Aydemir 1999). Belirtilen bilgiler ¢ergevesinde Osmanli Donemi’nde
kentlerin gelismesini diizenleyen ve saglayan bir imar kavrami goriilmemektedir. Kentlerde

kuralsiz ve gelisigiizel bir imar diizeni hakim olmustur.

2.5.2 Cumhuriyet donemi

2.5.2.1 Plansiz donem

Cumhuriyetin ilk donemlerinde, kentlere, temel ideolojisi toplumu c¢agdas toplumlar
diizeyine yiikseltmek olan bir misyon yiiklenmisti. Atatlirk bu misyonu, kentler “sagligin,
temizligin, giizelligin, modern kiiltliriin rnekleri” olmali (Tekeli 1998) sozii ile anlatmak

istemisti.

Cumbhuriyetin ilk yillarinda, Osmanlilarin belediyecilik tecriibesinin etkisiyle 1924 yilinda
Ankara Sehremaneti’nin kurulmasindan sonra, imar hukuku bakimindan en 6nemli gelisme,
yeni sehrin kurulacagi 4.000.000 m? alanin kamulastirilmast amaciyla, belediyenin
girisimiyle 1925 yilinda ¢ikarilan 583 sayili Kanun olmustur. Bu kanunda, “yeni Ankara’nin
eskisinin yaninda kurulmasi, geleneksel doku iizerinde yogunlagan spekiilasyonun bagka
alanlara sigratilmast ve konut sorununun kamu tarafindan c¢oziilmeye calisilmasi

benimsenmistir (Ayten 2004).” 583 sayili bu kanunun imar hukuku bakimindan 6nemi
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suradadir: Kamulastirilan arazilerin piyasa degeri iistinden degil, vergi degeri esasi
tizerinden kamulastirilmasini 6ngérmesidir. Ancak bu kanunla, imar goérecek alanlarin deger
artisinin bolisiilmesinde, topragi kamulastirilanlara, kentlesen arsalardan %25 oraninda bir
arsa verilmesi ongorilmiistiir (Kalabalik 2012). Cumhuriyetin ilk yillar ile birlikte ivme

kazanan kent yasamini diizenleme c¢aligsmalar1 imar kavraminin altyapisini olusturacaktir.

2.5.2.2 Zorunlu plan donemi (1928-1956)

1930’lu yillar Tiirk Imar Hukukuna iliskin kurumsallasmanin doniim noktalaridir.
Gergekten, bu donemde bir biri ardina c¢ikarilan kanunlarla imarla ilgili kurumsal
diizenlemeler gergeklestirilmistir. Bu kanunlardan ilki 1930 tarihli ve 1580 sayil1 Belediye
Kanunu olmustur. Bu kanunla 1876 tarihli Vilayet Belediye Kanunu degistirilmis,
belediyelere onemli saglik ve sosyal yardim fonksiyonlar1 yiiklenmistir. Belediye
Kanunundan ¢ok kisa bir siire sonra ¢ikarilan 1593 sayili Umumi Hifzissihha Kanunun ile
belediyeler pek ¢ok imar ve saglik gorevleri verilmistir. Bu kanunun 4. maddesi ile sehir
kasaba ve kdylerdeki saglik ve sosyal yardim hizmetlerinin belediyeler, 6zel idareler ve diger
yerel yoOnetimlerce ylriitilecegi, bakanligin bu idarelere rehber olmak {izere bazi
mahallelerde 6rnek kuruluslar agacagi hikkme baglanmistir. Bu hiikmiiyle, kanun saglikla

ilgili esas gorevlerin yerel yonetimlerde oldugunu gostermis olmaktadir (Tekeli 1980).

Cumhuriyet doneminde, 1930-1945 yillar1 arasinda kent planlamasi ve bu planlarin
uygulanmasinda kentlesme hizinin diisiik olmasi nedeniyle temel sorun, yeni yerlesme
alanlarinin agilmasindan ¢ok, mevcut sanayi dncesi kentine imar uygulamalari ile modern
bir goriiniis vermek olmustur (Tekeli 1980). Kent planlamasinin bu sekilde anlasilmasi gerek
belediye kanununda gerek, yap1 ve yollar kanununda ve gerekse, kamulastirma kanununda

uygulayiciya verilen araglarin yapisinda da kendisini gostermistir (Kalabalik 2012).

2.5.2.3 1956-1985 donemi

Belediye Yap1 ve Yollar Kanununun yiiriirliikte kaldigr 25 yil iginde imar planlarinin
uygulanmasindaki basarisizliklar, 1956 yilinda 6785 sayili Imar Kanununun ¢ikarilmasina
neden olmustur. Ciinkii 6785 sayili Imar Kanunu bir énceki dénemin basarisizlarina bir tepki

olarak hazirlanmistir. 6785 sayili kanunun getirdigi yenilikler arasinda (Akdeniz 2000):
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e Bedelsiz terk oraninin %25’e ¢ikarilmasi,
e Tasmmaz miilkiyetine toplum yarar1 i¢in sinirlamalar getirmeye imkan saglanmasi,

e Bolge planlamasi konusunda yeni yaklagimlar benimsenmesi sayilmaktadir.

2.5.2.4 3194 Sayih imar Kanunu dénemi

1985 yilinda gikarilan 3194 sayili imar Kanunu ile yurt diizeyindeki tiim yerlesim yerleri ile
bu yerlerdeki yapilasmalarin plan, fen, saglik ve c¢evre sartlarina uygun tesekkiilii
amagclanmistir. 6785 sayili Imar Kanununa gére birgok yenilikleri ve farkli yanlar1 bulunan
kanunun yeminli serbest mimarlik ve miihendislik biirolarina iligkin hiikiimleri Anayasa

Mahkemesince iptal edilmistir (Kalabalik 2012).
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2.6 Plan Tiirleri Ve Kavramlari

Imar ve planlamayla ilgili yasalarimizda, cesitli plan kavramlar1 yer almistir. Bunlardan bir
boliimii, Imar Yasast ile bu yasanin uygulanmasimi diizenleyen yonetmeliklerde, bir boliimii

de baska yasalarda ve yasal belgelerde yer almistir (Keles 2012).

2.6.1 Imar Kanunundaki plan kavramlar

2.6.1.1 Bolge plani

Bolge plani, sosyal ve ekonomik gelisme egilimlerinin yerlesmelerin gelisme potansiyelini
sektorel hedefleri, faaliyetleri ve alt yapilarin dagilimini belirlemek {izere hazirlanan
planlardir. Fiziksel bir plan olmanin Otesinde, bir politikalar demeti olarak
nitelendirilebilecek yapidadir (Mat 2012). Amaci bolgeler arasi1 dengesizlikleri gidermek
tizere belirlenecek sinirlart saptanacak bolgelerde sosyo-ekonomik sektorel hedefler
cergevesinde faaliyet ve altyapi dagilimini yerlesmelerin gelisme potansiyelini belirlemektir
(Tekinbas 1995). Bolge planlarmi gerekli gordiigli takdirde Devlet Planlama Tegskilati
(Kalkinma Bakanlig1) yapar ya da yaptirir.

2.6.1.2 Cevre diizeni plam

Cevre diizeni plani, 3194 Sayili Kanunda, “Ulke ve bolge plan kararlarina uygun olarak
konut, sanayi, tarim, ulagim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarin1 belirleyen plan”
olarak tanimlanmaktadir. Gorildiigi gibi “cevre diizeni plani” ile daha ¢ok anakent
alanlarinda, ¢evresiyle birlikte ele alinmas1 gereken yerlesim yerlerinde bolge 6lgegindeki
planlarla baglantili olarak alinan planlama kararlar1 anlatilmak istenmektedir. Nitekim,
Kentbilim Terimleri Sozliigii de, bu tiir planlari, “Bir biiyiik kent ya da cevresi ile birlikte
tasarlanmas1 gerekli yerlesim Ozekleri ile bu Ozekleri etkileyen cevreler ya da onemli
bolgeler i¢in bolgesel tasarlarla ilgisi kurularak hazirlanan ve koruma, kullanma yerlesme

diizenlerine iliskin ilkeler koyan tasar” diye tanimlanmistir.
Plan yapimina ait esaslara dair yonetmelikte (1985) 2001 yilinda yapilan degisiklikle

getirilen bir yenilik Cevre Diizeni Planmiyla ilgili olandir. Yeni metinde Cevre Diizeni Plani

icin su tanim verilmistir: “Cevre diizeni plani, konut, sanayi, tarim, turizm, ulasgim gibi
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sektorler ile kentsel-kirsal yap1 ve gelisme ile dogal ve kiiltiirel degerler arasinda koruma-
kullanma dengesini saglayan ve arazi kullanim kararlarini belirleyen, yonetsel, mekansal ve
islevsel biitlinliik gosteren sinirlar iginde, varsa bolge plani kararlarina uygun olarak yapilan,
idareler aras1 koordinasyon esaslarini belirleyen 1/25000, 1/50000, 1/100000 veya 1/200000

Olcekte hazirlanan, plan notlar1 ve raporuyla bir biitiin olan plandir” (Keles 2012).

3194 sayili yasada tanimi yapildigi halde, bu planlar1 yapacak ve onaylayacak kurulusun
hangisi oldugu gosterilmis degildir. Ustelik 1991 yilinda 433 sayili Cevre Bakanligi’nin
Kurulus ve Gérevlerine Iliskin Yasa Giiciinde Kararname ile gevre diizeni planlarini yapma
gorevi bu yeni bakanliga verilmistir. 1991-1998 yillar1 arasinda, Cevre Bakanligi’nin da
oluru ile gérev, fiilen Bayindirlik ve iskan (CSB) Bakanligi’nca yerine getirilmistir. Ne var
ki, 1999 yilindan bu yana, her iki bakanlik da, gérevin kendisine ait oldugunu 6ne siirmeye

basladiklarindan aralarinda tam bir “hukuk savasimi” baslamistir (Keles 2012).

Bayindirhk ve Iskan Bakanligi (CSB), imar yasasmin 9. Maddesindeki “bakanligin
yetkileri” hiikmiine dayanarak her Slgekteki imar planlarini bu bakanligin yapmaya yetkili
oldugunu 6ne siirmiistiir. Baymdirlik ve Iskan Bakanligi’nin goriisiine gore, Cevre
Bakanligi’nin gorev alanina giren ¢evre diizeni planlari, imar plani niteliginde degil, “bitki
ve hayvan varlig1 ile dogal zenginliklerin korunmasi ve g¢evre kirliligine iliskin bilgileri
iceren havza ve kiyr bazinda ekolojik koruma amacgli ve bilgi envanteri niteliginde”
planlardir. Boylece Baymdirlik ve Iskan Bakanligi (CSB) iki farkli gevre diizeni plam
olabilecegi savindadir (Keles 2012).

Her iki bakanlik arasindaki hukuk savasimi 1999 yilindan bu yana “yonetmelikler ve
genelgeler yarismas1” bigiminde siirdiigli gibi bu konuda Danistay 6. Dairesi’nin kararlari
vardir. Danistay, yetkinin Baymdirlik ve Iskan Bakanhigi (CSB)’nda olmasi gerektigi
gorlisiindedir. Oysa ne 3194 sayili Kanunda, ne de bir bagka yasada, gorevin bu bakanliga
verilmis olduguna iligkin bir kural yer almaktadir. Uygulamada herhangi bir aksamaya yol
acilmamas1 igin, Bagbakanlik Kanunlar ve Kararlar Genel Miidiirliigii, Danistay 6.
Dairesi’nin bir ara kararina (Esas:2001/65, Tarih:31 Mayis 2001) dayanarak, ¢evre diizeni
yapma yetkisinin, yargi yerlerince kesin bir karara varilincaya degin, Bayimdirlik ve iskan

Bakanlig1 (CSB)’nca uygulanmasi uygun goriilmiistiir (Keles 2012).
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2002 yilina gelinceye degin cevre diizeni planlarin1 yapma ve onaylama yetkisi a)
Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1, b) Cevre Bakanligi’na bagl Ozel Cevre Koruma Kurumu ve
¢) GAP Kalkinma Yonetimi Bagkanlig iken, 2003 yilinda 4856 sayili yasa ile Cevre ve
Orman (Orman ve Su Isleri) Bakanliklarinin Birlestirilmesine Iliskin Yasanin 2. maddesi (h
fikras1) ve 10. Maddesi (¢ fikrasi), Cevre diizeni planlarini hazirlamak, onaylamak ve
uygulanmasini saglamak gorevini Cevre ve Orman Bakanligi’na vermistir. Ne var ki, 2005
yilinda yiiriirliige giren 5302 sayil1 1 Ozel Yo6netimleri Yasasi, il smirlar1 i¢cinde ¢evre diizeni
plan1 yapma yetkisine il Ozel Yénetimlerine vermekte ve onaylama yetkisini de Il Genel
Meclislerine birakmaktadir (madde 6/b). Bu durumun, Cevre ve Orman Bakanhg: ile 11 Ozel
Yonetimleri arasinda yetki uyusmazliklarina yol agmasi olasiligini artiracagi soylenebilir

(Keles 2012).

Bu konuda son bir gelisme ise 2006 yilinda yiiriirlige giren ve Cevre Yasasi’nda
degisiklikler yapan 5491 sayili yasa ile saglanmistir. Buna goére yasa, “bolge ve havza
bazinda 1/50000, 1/100000 6lgekli ¢evre diizeni planlarinin Cevre ve Orman Bakanligi’nca
yapilacagin1 ya da yaptirilacagini ve onaylanacagmi” gostermektedir. Bu diizenleme
bakanligin 1/25000 6l¢ekli cevre diizeni planlarinin hazirlanmasinda yetki sahibi olmadigini,
yalnizca 1/50000-1/100000 6lgekli planlar konusunda yetkili oldugunu disiindiirmektedir
(Keles 2012).

2.6.1.3 imar plam

Imar plani, “Kent ya da kasaba halkinin sagligii korumak, toplumsal, ekonomik ve ekinsel
gereksinmelerini, iyl yagama amaciyla, iilke, bolge ve kent verilerine dayanilarak, oturma,
calisma, dinlenme ve ulasim gibi kentsel islevler arasinda denge kurup, eldeki ve
saglanabilecek olanaklar Olgiisiinde en iyi ¢oziim yollarmi bulmak igin, varsa kadastro
durumu da belirtilen haritalar {izerinde toprak pargalarinin kullanim bigimlerini ve baslica
bolge tiplerini gdsteren, tlizel bir degeri olan onaylanmis belge” olarak tanimlamaktadir.
Imar Yasasi’nda birden fazla imar plan1 kavrami yer aldig1 gibi, son yillarda bagka yasalarda
da, plan kavramlarina yer verilmekte oldugunu goriiyoruz. Dar anlamda imar plam

denildiginde iki kavram akla gelmektedir (Keles 2012).
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2.6.1.3.1 Nazim imar plam

Imar Yasasi’nin 5. Maddesine gore, nazim plan, varsa, bolge ve cevre diizeni planlarina
uygun olarak, giincel durum haritalar1 tizerine, varsa, kadastro durumu da islenmis olarak
cizilen ve toprak pargalarinin kullanis bigimlerini ve baglica bolge tiplerini gosteren plandir.
Aciktir ki, burada sozii edilen arazi kullanis bigimleri ve bolge tipleriyle kastedilen; oturma,
ticaret, sanayi bolgeleri, yesil alanlar, yerlesim dis1 alanlar ve yerlesim yerinin ulagim agidir.
Nazim planlarda, kent bolgeciklerinin gelecekteki niifus yogunluklari, gerekiyorsa yapi
yogunluklari, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yonleri ve biiyiiklikleri, bunlarin
dayandig ilkeler, ulasim dizgeleri ve ulagim sorunlariin ¢éziimleri de gosterilir. Nazim
planlar, uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olur. Bu planlar genellikle 1/5000
ve 1/10000 olgeklidir (Keles 2012).

2.6.1.3.2 Uygulama imar plam

Uygulama plani, giincel durum haritasi iizerine gizilen, varsa kadastro durumu da islenmis
olan ve plan uygulamasi i¢in gerekli biitiin ayrintilar1 kapsayan plandir. Nazim planlara
uygun olarak hazirlanmak zorundadir. Bu planlarda ¢esitli kent bolgeciklerinin yap1 adalari,
kent ve kasabanin yollari, yap1 adalarinin yogunluk diizeni ve imar uygulama izlencelerine
temel olusturacak uygulama evreleri de belirtilir. Yap1 diizeni, kat sayilari, kat ytlikseklikleri
ve yerboliim biiyiikliikleri bolge bolge gosterilir. Altyapr tesisleriyle uygulama iliskilerinin
ayrintilarina da uygulama imar planinda yer verilir. Nazim planlarda oldugu gibi, uygulama
planlar1 da, agiklama yazanag: ile birlikte bir biitiin olusturur. Uygulama planlari, 1/1000
Olcekli planlardir (Keles 2012).

Nazim planlarda uygulama imar planlarinin ortak 6zellikleri; a) her ikisinin de giincel durum
haritalar1 tizerine islenmesi, b) ikisinin de, araziden yararlanmay1 diizenlemek amaciyla
yapilmakta olmasidir. Diger yandan, Nazim planlarin kiiciik 6l¢ekli olmalari, her iki planin
arasindaki ayrilig1 olusturmaktadir. Her ikisi arasinda iistiinliik ve tutarlilik iliskisi vardir.
Eski Imar Yasasi’nda 1972 yilinda yapilan degisiklikle, kamulastirmanin nazim plana gore
gergeklestirilecegi kurali kaldirilmis olmasina karsin, kamulastirmada yine de bu planlar ana

cergeveyi olusturur (Keles 2012)
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2.6.2 Imar plam yapma esaslarina iliskin yonetmelikteki plan kavramlar

2.6.2.1 Revizyon imar plani

Gerek nazim, gerekse uygulama imar planlarinin gereksinmeleri karsilamadig1 durumlarda,
planin tiimiiniin ya da bir boliimiiniin yenilenmesi sonucunda elde edilen planlara, “gdzden
gecirilmis” (revize edilmis) anlamina gelmek lizere, revizyon imar plani denilmektedir

(Keles 2012).

2.6.2.2 Ilave (ek) imar plam

Uygulanmakta olan imar planimnin, gelisme alanlari agisindan gereksinmelere yanit
veremedigi durumlarda, ona bitisik ve onun arazi kullanig kararlariyla tutarli ve yine onunla
ulasim agisindan biitiinliik ve uyum saglayacak bi¢imde hazirlanmis planlar Ek imar Plani

olarak adlandirilmaktadir (Keles 2012).

2.6.2.3 Mevzii imar plam

Uygulanmakta olan imar plan1 disinda olup, bu planla biitiinlesmeyen bir konumda bulunan
alanlar i¢in hazirlanan toplumsal ve teknik altyapi gereksinmelerini kendi i¢inde karsilamay1

ongoren planlar da, mevzii imar plant adin1 almaktadir (Keles 2012).

2.6.3 Baska yasalardaki plan kavramlari

2.6.3.1 Islah imar plan (iyilestirme plani)

1983 yilinda yiiriirliige giren 2805 Sayili Yasa’nin 4. maddesi, 1slah imar planini, “Diizensiz
ve sagliksiz bicimde olusmus yap1 topluluklarinin veya yerlesme alanlarinin, sinirlari belli
edilmek suretiyle, mevcut durumunu da dikkate alarak, dengeli, diizenli ve saglikli hale
getirilmesi amaciyla yapilan imar plan1” olarak tanimlamistir. Yasanmn 16. maddesinin a ve
b fikralarinda gosterildigi gibi, bu planlarin bulundugu yerlerdeki gecekondularin
sahiplerine, yeni plana gore ongoriilen bi¢imlere uygun arsa ya da konut verilmesi s6z
konusu olmaktadir. Kisaca, 1slah imar planlari, gecekondu boélgelerindeki konutsuz
yurttaglara konut saglamayi, kacak ve imar yasalarina aykir1 yapilarda oturmaktan onlar1

kurtarmay1 amaglamaktadir (Keles 2012).
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2805 sayili yasanin uygulanmasi ve izlenmesi amaciyla ¢ikarilmis bulunan yonetmelik
(Resmi Gazete, Tarih: 28.08.1983, Say1:18146), 1slah imar plani kavramina biraz daha
aciklik kazandirmistir. Yonetmelik, 1slah imar planlarinin hazirlanmasinda su ilkelere
uyulmasin1  6ngormiistiir: Glincel durum haritalarinin  6ncelikle hazirlatilmasi, plan
yapiminda, olabildigi 6l¢iide, fiili durumun dikkate alinmasi, bilgi toplama, arastirma ve
degerlendirme ilkelerine uyulmasi. Islah imar planlari, “yap1 toplulugu” ya da “yerlesme
alan1” olan yerler i¢in hazirlanir. Yo6netmelik, 1slah imar planlarinda, korunmasina olanak
goriilmeyen yapilarin yikilmasini, ancak yerlerine yeni arsalar ayrilmasini dngérmektedir.
Bundan baska, 1slah imar planlarinin, niifus yogunlugunu artiracak kararlara yol agmamasi
da istenmektedir. Islah imar planlarinin yapilmasinda, imar plani ¢izim yoOntemlerine
uyulmasi esastir. Plan ¢iziminin ayrintilart konusunda, 2805 sayili yasanin agik biraktigi
konularda, 6785 Sayili Imar ve 775 Sayili Gecekondu Yasasi hiikiimlerinin gegerli olmasi
ongoriilmiistiir. 2805 Sayili Yasa, 2981 Sayili Yasa’yla Mart 1984°te yiiriirlikkten kaldirilmis
oldugu halde, 1slah imar plan1 kavrami1 bu yeni yasada da yer almistir. Ayrica, 2981 sayili
yasada degisiklik yapan 1986 tarih ve 3290 Sayil1 Yasa (Resmi Gazete, Tarih: 07.06.1986,
Say1:19130) ve onun uygulama bi¢imini gdsteren yonetmelikte de (Resmi Gazete, Tarih:
23.07.1986, Say1:19173) 1slah imar plani terimi yer almigtir (Keles 2012).

2.6.3.2 Turizm amach planlar

Mart 1982’de yirirliige giren 2634 sayili Turizmi Tesvik Yasast (R.G., 16.03.1982,
Say1:17635), turizm bolgelerinde imar planlarinin Oncelikle ve kisa siireler iginde
hazirlanmasini istedigi gibi, Baymdirlik ve Iskan Bakanligi (CSB)’nca onaylanmis bulunan
nazim imar planlaria uygun olarak, bu yoreler i¢in “turizm amacli imar uygulama planlar1”
hazirlanabilecegini 6ngormektedir (Mad. 7). 2003 yilinda bu yasada 4957 sayili yasa ile
yapilan bir degisiklik ile (Resmi Gazete, Tarih: 01.08.2003, Say1:25186), Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi, bundan boyle, kiiltiir ve turizm koruma ve gelisme bélgeleri ve turizm 6zekleri
icinde bulunan her olcekteki imar planlarini hem yapma ya da yaptirma, hem de resen
onaylama yetkisini elde etmistir. Bdylece, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’nin turizm amagh

planlar lizerindeki yetkisi de son bulmus olmaktadir (Keles 2012).

Bu yasanin uygulanmasini1 kolaylagtirmak {izere, Turizm Alanlarinda ve Turizm
Merkezlerinde Imar Planlarinin Hazirlanmasi ve Onaylanmasia iliskin bir Ydnetmelik

cikarilmigtir. Bu yonetmeligin 4/d maddesinde, turizm amagli uygulama imar plani, “Nazim
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imar planlarinda turizm kullanimina ayrilan alanlar ile sinirlar1 nazim imar planina uygun
olarak Baymdirlik ve Iskan, Kiiltiir ve Turizm bakanliklarinca belirlenen turizme déniik
kullanimlarin agirlikli oldugu alanlar i¢in diizenlenen uygulama imar planlar1” olarak

tanimlanmistir (Keles 2012).

2.6.3.3 Koruma amach imar plam

Bu terim, ilk kez 2863 sayil1 Kiiltiir ve Doga Varliklarimi Koruma Yasasi’nda yer almistir.
1983 yilinda yiiriirliige girmis bulunan (Resmi Gazete, Tarih: 23.07.1983, Say1:18113) sok
konusu yasa, “sit” olarak ilan edilen alanlar i¢in “koruma amagcli imar plan1” hazirlanmasini
Ongdrmiistiir. Bu planlarin, en geg bir yil i¢inde, valilikler veya belediyelerce, onaylanmak
tizere Kiiltir ve Turizm Bakanlhigi’na gonderilmesi gerekmektedir (3386 sayili Kanun,
Resmi Gazete, Tarih: 24.06.1987, Say1:19497). Bu planlar, s6z konusu alanlarda yap1 yapma
ve koruma ilkelerini belirleyen planlardir (Keles 2012).

2.6.3.4 Ulusal park gelisme alam

2873 sayil1 Ulusal Parklar Yasas1 (R.G., 11.08.1983, Say1:18132), bilim ve egitim yoniinden
Onem tastyan, nadir, tehlikeye maruz ya da kaybolmaya yiiz tutmus ekosistemler, tlirler ve
doga olaylarinin meydana geldigi, mutlaka korunmasi gerekli olan ve yalniz bilim ve egitim
amaglartyla kullanilmasi Ongoriilen “dogayr koruma alanlar1” i¢in gelisme planlar
hazirlanmasimi 6ngdrmiistiir. Bu planlarin amaci, ulusal park olarak belirlenen yerlerin
Ozellik ve niteliklerini g6z Onilinde bulundurarak, koruma ve kullanma amaglarini
gerceklestirmek iizere, bu yerlerin kurulus, gelisme ve isletilmelerini saglamaktadir. Bu
gelisme plan1 uyarinca, yerlesmeye ve yapilasmaya konu olacak yerler i¢in, imar uygulama
planlarinin da hazirlanmasi 6ngoriilmiistiir. Diger yandan, s6z konusu yasa uyarinca, “doga
park1”, “doga amit1” ve “doga koruma alan1” olarak belirlenmis yerlerde ayr1 uygulama

planlarinin hazirlanacagini da hiikme baglanmistir (Keles 2012).

2.6.3.5 Organize Sanayi Bolgeleri Ve Endiistri Bolgeleri i¢in hazirlanan planlar
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4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun (2000) 4. maddesinin ve 4737 sayili
Endiistri Bolgeleri Kanunu’nun (2002) 4. maddesinin a fikrasinin verdigi yetkiyle, Sanayi
ve Ticaret (yeni adiyla Bilim, Sanayi ve Teknoloji) Bakanlig1 da s6z konusu bolgelerin planl
olarak gelismesini saglamak iizere bu yerler i¢in plan yapma yetkisiyle donatilmistir. 4562
Sayili Yasa’ya gore, organize sanayi bolgelerinin smirlart iginde yapilacak imar ve
yerboliimleme (parselasyon) planlari, ilgili yonetmelik kurallari uyarinca OSB’nin yetkili
organinca hazirlanir ve Sanayi ve Ticaret (Bilim, Sanayi ve Teknoloji) Bakanligi’nin
onayma sunulur. OSB imar planlar1 il Yonetim Kurulu karari ile yiiriirliige girer ve bilgi

edinmeleri i¢in ilgili kurumlara gonderilir (Keles 2012).

2.6.4 Stratejik plan

Yerel Yonetimler ile ilgili son diizenlemeler sirasinda, hem 5302 sayil il Ozel Yénetimleri
(2005), hem de 5393 (2005) sayili Belediye Kanunu ile il 6zel idareleri ve belediyelere
stratejik plan hazirlama gorev ve yetkisi verilmistir. Stratejik plan kavramuyla, ilin ve kentin
gelecekte ulagsmasi istenen erekleri, ¢oziilmesi istenen sorunlar1 ve bu ereklere ulagmak ve
sorunlar1 ¢ozmek iizere izlenmesi gereken yollar ve kullanilabilecek olanaklarin birlikte
degerlendirilmesi kast edilmektedir. Stratejik plan kavrami, 5018 sayili (2003) Kamu Mali
Yonetimi ve Kontrol Kanunu’nun 3. maddesinde (n) tanimlanmigtir. Bu tanima gore,
stratejik plan, kamu yonetimlerinin orta ve uzun erim amaglarini, temel ilke ve politikalarini,
hedef ve onceliklerini, basarim (performans) Olgiitlerini, bunlara ulagsmak i¢in izlenecek
yontemlerle kaynak dagilimlarimi igeren plandir. Yasanin 9. Maddesinde, kamu
yonetimlerinin stratejik planlarim1  hangi amaglarla hazirlayacaklar1 ayrintili  olarak

3

gosterilmis ve katilimer yontemlerden yararlanmalari istenmistir. “...gelecege iliskin
misyon ve vizyonlarini olusturmak, stratejik amaclar ve Olgiilebilir hedefler saptamak,
performanslarini 6nceden belirlenmis olan gostergeler dogrultusunda 6lgmek ve bu siirecin
izleme ve degerlendirmesini yapmak.” Stratejik planlar1 hazirlamak ve kabul etmek yetkisi
Il Ozel Yonetimleri i¢in 11 Genel Meclislerine (Md.10), belediyeler icin ise Belediye

Meclislerine (Md.18) birakilmistir (Keles 2012).
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2.7 Plan yapmaya ve yaptirmaya yetkili kuruluslar
2.7.1 Belediyelerin plan yaptirma zorunlulugu

3194 sayili Imar Yasasi’nda ise durum soyledir: imar plan1 yaptirmak zorunda olan
belediyeler, son niifus sayiminda niifusu 10.000°1 agmis olan yerlesim yerleridir. Niifusu
daha az olan yerlerde plan yapmanin gerekli olup olmadigina karar vermek belediye
meclislerine birakilmistir. Yetki belediyede olduguna gore, teknik personeli ve kaynaklari
yeterli oldugu takdirde, imar planini kendi elemanlarina yaptirmalari, belediyeler igin
dogaldir. Ne var ki, lilkemizde ¢ok az sayida belediye bu olanaklara sahip oldugundan, plani
belediyenin kendisinin yaptirmast yolu hemen hemen istisnai bir durumdur. Bu ise teknik
giici yeten belediyeler de, ancak uygulama planlarinin hazirlanmasint {izerlerine

almaktadirlar (Keles 2012).

2.7.2 Merkezi yonetim Kuruluslar:
2.7.2.1 Cevre Ve Sehircilik Bakanhgi

Imar plan1 yaptirmak, belediyelerin gérevleri arasinda oldugu halde, bakanligm kurulus
yasasi, bu planlarla ilgili genis yetkiler tanimistir. Bunun nedeni, yonetim yapimizin 6zekgi
olmasi kadar, belediyelerden birgogunun plan yapacak uzman bulmakta karsilastiklart
giicliiktiir. Imar Yasasi, planlarin diizenlenmesine iliskin yontemlerle, teknik kosullar1 ve
planlar1 yapacak uzmanlarda aranacak nitelikleri bakanligin belirleyecegini hiikme
baglamistir. Bakanlik, bu kosullar1 bir yonetmelikle belirlemis bulunmaktadir (R.G.,
02.11.1985, Say1:18916). Ote yandan eski Imar Yasasi’nda oldugu gibi, 3194 sayil1 yasa da
plan yapimmda Baymndirhk ve Iskan Bakanligi’na kimi yetkiler tammustir (Mad. 9).
Asagidaki durumlarda, Bakanlik gerekli goriirse, ilgili belediyelere ya da diger yonetimlere
bilgi vererek ve gerektiginde onlarla isbirligi saglayarak imar plani yapabilir, yaptirabilir,

degistirebilir ve dogrudan dogruya onaylayabilir. Bu durumlar sunlardir:

Kamu yapilari ile ilgili imar plani ve degisiklikleri,

Genel yasamu etkileyen dogal afetler,

Gecekondu Yasasi’nin uygulanmasi amaciyla yapilacak planlar,

Birden ¢ok belediyeyi i¢ine alan alanlarin imar planlari,
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e icinden ya da ¢evresinden demiryolu ve karayolu gecen, hava meydanmi bulunan veya
havayolu veya demiryolu baglantis1 bulunan yerlerdeki imar ve yerlesme planlarinin timti

ya da bir bolimii.

Imar Yasasi'nin 9. Maddesindeki su yetki, 6zeksel yonetimin, planlama amaglariyla,
belediyelerin gorev alanlarina ne 6l¢iide karisabildigini agikca gostermektedir. “Bir kamu
hizmetinin goriilmesi maksadiyla resmi bina ve tesisler i¢in yer ayrilmasi veya bu amacla
degisiklik yapilmasi gerektigi takdirde, bakanlik, valilik kanal1 ile ilgili belediyeye talimat
verebilir veya gerekirse, imar planinin resmi bina ve tesislerle ilgili kismini re’sen yapar ve

onaylar” (Keles 2012).

Son olarak ¢ikan 644 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile Cevre ve Sehircilik Bakanlig,

3194 Sayili1 Kanun ile zaten var olan imar yetkilerini daha da genisletmistir.

2.7.2.2 iller Bankasi (il Bank)

Teknik hizmetler géren bir banka olarak, 6zellikle kii¢iik belediyelerin imar planlarini yapar.
Bu banka, plan yapma giderleri i¢in belediyelere ddiing para da vermektedir. Hatta ilk kez
yaptiran belediyeler i¢in, bu hizmet iicretsiz olarak yerine getirilmektedir. Belediyeler, imar
planlarmin, yetkili bir kurulus olan Iller Bankasi’nca yapilmasini yeglemektedirler. Bu yolu

secen belediyeler, Belediye Meclisi karariyla iller Bankasi’na yetki verirler (Keles 2012).

2.7.2.3 Kiiltiir Ve Turizm Bakanhgi

Turizm bolgelerinde bulunan kent ve kasabalarin imar planlar1 konusunda Turizm ve Kiiltiir
Bakanlig1 da ise karigsmaktadir. 2634 sayili Turizmi Tesvik Yasas1 1982 yilinda ¢ikmadan
once de, 6rnegin Bodrum kasabasinin imar planinda oldugu gibi, Turizm ve Kiiltiir Bakanlig:
Turizm Bankasi araciligiyla imar plani hazirlamaya kendini yetkili gérebilmistir. Hatta eski

Anitlar Yiiksek Kurulu bile, ¢cevrime girerek bazi plan kararlar alabilmistir (Keles 2012).
Bakanligin koruma amagli planlar konusundaki yetkilerinin kullanilmasinda, bugiine degin

teknik diizeyde onemli katkilarda bulunmus olan koruma kurullari, 2011 Temmuz ayinda

yapilan yasal diizenlemeler sonucunda degisiklige ugramustir. Uyelerinin c¢ogunlugu
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YOK’ge iiniversitelerin mimarlik, sanat tarihi, arkeoloji, kent planlamasi gibi bilim
dallarinda gorev yapan Ogretim iiyeleri arasindan segilen ve goreceli bir 6zerklik
cercevesinde calisan bolge koruma kurullari, ¢ok 6nemli bir gorev tistlenmisken, 17 Agustos
2011 tarihinde yiiriirliige sokulan 648 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile bolge koruma
kurullarinin goreceli 6zerkligine son verilmistir. Kiiltlir ve Tabiat Varliklar1 Bolge Kurulu
adini tastyan tiim kurullarin varligma son verilmis, kurullara YOK kanaliyla iiye atanmasi

uygulamasina son verilmistir (Keles 2012).

2.7.2.4 Orman Ve Su Isleri Bakanhg

Ulusal Parklar Yasasi, ulusal park olarak belirlenen yerlerin kurulug, gelisme ve
isletilmelerini saglamak {izere hazirlanacak gelisme planlarinin hazirlanmasi ve yiiriirliige
konmas1 gorevini bu bakanliga vermistir (Mad. 4). Bu yasa, “doga parki1”, “doga anit1” ve
“doga koruma alan1” olarak belirlenmis olan yerler i¢in gerekli planlarin da, Kiiltiir ve
Turizm Bakanlhigi’nin goriisii aliarak Orman ve Su Isleri Bakanlhigi’nca hazirlanmasini
ongormistiir. Bu yerlerle ilgili her tiirlii plan kararlarinin verilmesi sirasinda Orman ve Su

Isleri Bakanlig1’nin goriisiiniin alinmasini yasa zorunlu saymistir (Mad. 4) (Keles 2012).

2.7.2.5 Ozellestirme Idaresi

4046 sayili Ozellestirme Kanunu’nun (Resmi Gazete, Tarih: 27.10.1994, Say1:22124) 19. ve
41. maddeleriyle Ozellestirme Y®6netimi’ne verilmis olan yetkidir. Buna gore, KIT lere ait
olup da oOzellestirilecek olan alanlardaki arsa ve arazilerde plan yapma yetkileri
belediyelerden alinarak bu yonetime verilmistir. Yasaya gore bu planlarda bes yil siireyle
degisiklik yapmanin yasaklanmis olmasi ve belediyelerce kullanim bigimlerinde degisiklik
yapmanin Onlenmesi, yerel yonetimlerin 6zerkligini sinirlandirmak anlamina gelmektedir

(Keles 2012).

2.7.2.6 Toplu Konut idaresi

Kentsel doniisiim calismalarina iliskin olarak Mayis 2004 tarihinde ¢ikartilan 5162 sayili

yasa ile Toplu Konut Yasasi’na bir madde eklenmis ve bu madde ile Toplu Konut
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Yénetimi’ne imar plan1 yapmak yetkisi verilmistir. Bu yasal diizenleme ile TOKI her
Ol¢ekteki imar planlarin1 yapma, yaptirma, degistirme, gercek ve tiizel kisilere ait arazi ve
arsalar1 ve bunlar lizerindeki her tiirlii yapilar1 kamulagtirma, gecekondu doniisiim projeleri
gelistirme, insaat uygulamalar1 ve finansman diizenlemeleri yapma konularinda da yetkili
kilinmastir. 2005 yilindan itibaren yiirtirliige sokulan 5273, 5609 ve 5793 sayili yasalar daha
onceki tarihlerde TOKI’ye 4689, 4966 ve 5162 sayili yasalarla verilmis olan yetkileri
alabildigine genisletmistir (Keles 2012).

2.7.2.7 GAP Bélge Kalkinma Idaresi

Gilineydogu Anadolu Boélge Kalkinma Yonetimini kuran 1989 tarih ve 388 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararname bu yonetime, “nazim ve uygulama planlariyla revizyonlarinin
tamamini veya bir kismini, plan degisikligi dahil, ada ve parsel bazina kadar yapmak veya

yaptirmak” gorevini vermistir (Keles 2012).

2.7.2.8 Devlet Demiryollar1 Genel Miidiirliigii

Temmuz 2008°de ¢ikan yasa ile (R.G., 06.08.2008, Say1:26959) hiikiimet, Galataport ve
Haydarpasa limani projelerini hizla gerceklestirebilmek amaciyla Devlet Demiryollar1 Genel
Miidiirligii’ne plan yapma, onaylama ve uygulama yetkisi verilmistir (Keles 2012).

2.7.2.9 Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi

Organize Sanayi Bolgeleri ve Endiistri Bolgeleri i¢in, bu bolgelerin organlarinca hazirlanan

imar planlar1 konusunda, bu bakanlik onay kurumu olarak islev gérmektedir (Keles 2012).
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2.8 imar Plam Tadilatlar
2.8.1 Imar planlarimin degistirilmezligi ilkesi

Imar planlari, birer idari islem olarak, kentin mevcut ve yeniden saglanabilecek imkanlariyla
gelecekte, belirli zaman aralifindaki gelisme durumuna goére olmasi diisiiniilen seklin
tasarlanmasi amaciyla yapilirlar. Yapilan planlarin uygulanabilirligi, kentin gercek veri ve
ihtiyaclart ile uyumlu olmasina baglidir. Uyumu saglamak i¢in ne kadar ¢aba gosterilirse
gosterilsin, yine de planlar bir Olgiide olasiliklara, varsayimlara dayanir. Bu nedenle,

planlama hi¢bir zaman matematiksel kesinlikte olamaz (Y1ldiz 1999).

Bu nedenle, verilerin dogru belirlenememesi, gelismenin yon ve hacminde tahmin
yanligliklarina, dolayisiyla planlamanin hedefinden sapmasina neden olabilir. Planlama
stiresince elde olmayan nedenlerle yapilan bu tiir yanlisliklar, imar planlarinin uygulamaya
konulmasiyla kendini gosterebilir. Bu ve benzeri nedenlerle onaylanmig imar planlarinin
degistirilmesi gerekebilir. Bu durumda, imar planlarmin diizeltilerek ihtiyaglarla uyumlu

hale getirilmesi zorunludur (Kalabalik 2012).

Yerel planlarin degistirilmezligi esastir. Yerel planlarla belirlenen hedeflere ulasabilmek
icin, gerek nazim gerekse uygulama planlarinda miimkiin oldugu kadar degisiklik
yapilmamasi gerekir. Bu nedenle, basta hazirlik ¢aligsmalar1 ve veri toplama donemi olmak
lizere ¢ok iyi bir calisma yapilmalidir. Ancak, “imar planlarinda degisiklik yapilmamali”
diyen veya plan1 esasen baglayici ve kesin bir islem saymayip her an degisebilen, dolayisiyla
onu bir danigma niteliginde bir islem sayan goriislere (Geray 1972) de katilmamak miimkiin
degildir. Zira yerel planlarin, ne kadar miikkemmel yapilirsa yapilsin, bilimsel, ekonomik ve
hatta uygulamadan dogan kimi zorunluluklar nedeniyle degistirilmesi zorunluluk arz
edebilir (Yayla 1975). Planin sonradan kentsel ihtiyaglar1 karsilayamamasi, ya da verilerin
dogru tespit edilememesi, gelisme yon ve hacminde yanligliklar yapilmasi (Sancakdar 1996)
da planlarin degistirilmesini zorunlu hale getirebilir. Ancak, imar planlar1 da bir idari
islemdir; dolayisiyla idarenin her idari islem gibi, imar planlarimni ortadan kaldirarak veya
geri alarak her zaman yeni bir imar plani yapabilecegi de imar planlar1 agisindan kabul

edilemez (Kalabalik 2012).
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Uygulamada, yerel planlarda degisiklik yapilmasi ile mevzi imar planlarinin karistirildig
goriilmektedir. Imar plan1 degisikligi ile 6rnegin kat artirimi yoluyla veya yesil alan, park,
cocuk bahgesi gibi kullanimlari, oturma ticaret ve sanayi tiirii kullanimlara dontistiirmek
suretiyle yogunluk artisina yol acan planlama islemleri plan degisikligi kapsaminda degildir.
Bu tiir islemler, plan ana kararlarinm etkileyen, dolayistyla nazim imar planinin da yeniden
ele aliarak degistirilmesini zorunlu kilan revizyon imar plan1 kapsaminda kalan iglemlerdir

(Sancakdar 1996).

2.8.2 Tadilat zorunlulugu

Tapuya tescil edilmis bir imar uygulamasinin, belediye enciimeninin karar ile diizeltilmesi
miimkiin degildir. Hatali uygulama, muvafakat ya da mahkeme karar1 ile diizeltilebilecegi
gibi, belediyece yeni bir imar tadilati ile de diizeltilebilir. Ongbriilen yeni duruma uygun
olarak dagitim cetvellerin hazirlanarak 3194 sayili Kanunun 19. maddesi uyarinca belediye
enciimenince tasdik edilip bir ay siire ile ilan edilip kesinlestikten sonra tapu siciline tescili
mimkiindiir. 3194 sayili Kanunun 8. madde besinci fikrasi; “Onaylanmis planlarda
yapilacak degisiklikler de yukaridaki usullere tabidir” hiikmiindedir. Bu nedenle tescili bir
uygulamada yapilacak tadil isleminde de, normal bir imar uygulamasinin gegtigi

asamalardan gegmesi gerekmektedir (Kogak ve Beyaz 2011).

2.8.3 Imar tadilatlan ile ilgili genel esaslar

Imar planinda yapilacak tadilatlarin genel esaslari; 3194 sayili Kanunun 44/f maddesi
uyarinca yaymlanan “Imar Plam1 Yapilmas: ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair
Yonetmelik” in, ismi 17.03.2001 tarihli ve 24345 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
yonetmelik ile “Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik” olarak degistirilmistir. Plan
tadilati ile ilgili hususlar yonetmeligin “Imar Plam Degisikliklerinde Uyulmas1 Gereken

Esaslar” baglikli ticlincii boliimiinde yer almistir (Kocak, Beyaz 2011)

A. Bu béliimiin ilk maddesi olan 27. madde;
“Imar Planinda bulunan sosyal ve teknik alt yap1 alanlarimin kaldirilmast, kiigiiltiilmesi veya
yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunluluk olmadikc¢a yapilmaz. Zorunlu

hallerde boyle bir degisiklik yapilabilmesi i¢in;
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1. Imar planindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik alt yap: alanlarindaki tesisi
gerceklestirecek ilgili yatirime1 Bakanlik ve kuruluslarin goriisii alinacaktir.

2. Imar planindaki, bir sosyal ve teknik alt yap1 alaninin kaldirilabilmesi, ancak bu tesisin
hizmet gordiigii bolge i¢inde esdeger yeni bir alanin ayrilmasi suretiyle yapilabilir.

3. Imar planinda yeni bir sosyal ve teknik alt yap: alan1 ayrilmasi durumunda 1. bentteki
esaslara uyulur.

4. Plan miiellifinin gerekg¢eli uygun goriisliniin alinmasi sarttir” hiikkmiindedir.

B. Diger taraftan yonetmeligin 28. maddesi; “Imar Planinda verilmis olan kat adedinin,
insaat emsalinin, ifraz sartlarinin degismesi sonucu niifus yogunlugunun artirilmasi

durumunda;

- Artan niifusa orantili olarak sosyal ve teknik altyapi alanlarinin da artirilmasi, bunun
yaninda kat adetlerinin artirilmasi durumunda, karsilikli bina cepheleri arasindaki kanunun

Ongordiigii asgari uzakligin temin edilmesi gerekir” seklindedir.

Gelecekte niifusun ne kadar artacag ve kat adedi artisinin hesabi su sekilde yapilir (Unal

1989);

- Insaat emsalinde veya kat adedinde artistan dolay: toplam insaat alanindaki artis m?2
olarak hesaplanir. Bulunan bu rakam (kisi basina 20 m? insaat alani esas alinarak) 20’ye
boliinmek suretiyle niifustaki artis miktar1 hesaplanir. Niifus bulunduktan sonra, Plan
Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin ekindeki standartlara uyulmak suretiyle
belirlenecek sosyal ve teknik alt yap1 ihtiyaci planda gosterilir.
- Kat artis1 s6z konusu olacaksa; yol genisligi ile bina yiiksekliginin orantisi

K=(H1+H2)/2+7 m. Formiilii ile bulunur.

H1=Yolun cephesinde 6nerilecek yapinin yiiksekligidir.

H2=Yolun diger cephesinde onerilecek yapinin yiiksekligidir.

K=Karsilikl1 bina cepheleri arasindaki mesafedir.(metre olarak)

C. Imar planinda gosterilen yollarn genisletme, daraltma ve giizergahima ait imar plam

degisikliklerinde;

- Devamlilig1 olan yolun belli bir kesiminde daraltilamaz.
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- Yollarin kaydirilmasinda miilkiyet ve yapilasma durumu dikkate alinir.

- Imar planindaki gelisme alanlarmin 7 metreden dar yaya, 10 metreden dar trafik yolu
acgilamaz.

- Imar plam degisikligi ile ¢ikmaz yol ihdas edilemez.

- Imar plan1 i¢inde kalan karayolu, kent i¢i gegisinin degistirilmesi durumunda Karayollari
Genel Miidiirligii'nden alinacak goriise uyulur (Plan Yapimina Ait Esaslara Dair

Yonetmelik Md.29).

D. Imar planlarinda sosyal ve teknik alt yapr kullanimlarindan baska herhangi bir amaca
ayrilmig olan bir alanin kullanim amacinin degistirilmesi (yani, konut alanini ticarete,

ticaretin konuta, sanayinin konuta, konutun kii¢iik sanatlara vb.) durumunda;

- Yeni belirlenen kullanim seklinin, ihtiyact olan sosyal ve teknik alt yapi alanlari
yonetmelikte belirtilen standartlara ve Otopark Yonetmeligi’nde belirtilen otopark
standartlarina uygun olarak birlikte diizenlenir.

- Nazim plan ana kararlarin1 bozucu fonksiyonel degisiklikler plan degisikligi yolu ile
yapilamaz. Yerlesmenin gelisme yoni, buyikligi ve arazi kullanimlarinin fonksiyonel
dagilimi ve genel yogunluklari gibi hususlarin gelistirilmesi nazim plan kararlarin
degistirici oldugundan, bu, ancak imar planinin yeniden yapilmasi ile miimkiin olabilir (Unal

1989).

Yukarida siralanan esaslara gore yapilacak imar plan degisiklikleri imar planlarinda oldugu
gibi, belediye meclisince onanarak yiiriirliige konulur. Onanan her imar plan1 degisikliginin
bir 6rnegi onamaya esas olan belediye meclis karari ile Bakanliga gonderilir... Tadilat
paftalar1 lizerinde; yerlesme adi, imar pafta numarasi, kuzey isareti, koordinat degerleri,

olgegi, kiyt ile ilgili ise kiy1 kenar ¢izgisi isaretlenir (Kogak ve Beyaz 2011).

2.8.4 Imar tadilatlarinda uyulmas: gereken kurallar

Ilke olarak imar tadilatlarinda asagidaki kurallara uyulmas1 beklenmektedir:

a. Diizenleme iglemi mutlaka ada bazinda yapilmalidir.

b. Diizenleme islemi ile ilgili olarak yeni ada dagitim cetveli diizenlenmelidir.

c. Diizenleme isleminde kiitiikte kapanmis bulunan kadastro parselleri kullanilmamali, imar

parselleri “geldi” olarak gosterilip, islem yapilmalidir.
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d. Onceki uygulamalarda yapilmis hatalar bu tadilatla giderilebilir.

e. Adanin en son parsel numarasi izleyecek sekilde parsellere yeni parsel numarasi
verilmelidir.

f. Adaya ait tim evraklar yeniden diizenlenmelidir. (Ada parsel olgii krokileri, alan
hesaplari, kose nokta koordinatlari, ada dagitim cetveli vb.)

g. Yapilan islem imar Kanunu’nun 19. maddesi geregince belediye enciimeni (ya da il idare
kurulunun) onayini saglamalidir. Tadilat, enciimen (ya da il idare kurulu) kararinda agik bir
sekilde ifade edilmelidir. Tadilat, bir ay siireyle ilana alinarak kesinlestirilir.

h. Tescil dncesi teknik kontroller, kadastro miidiirliigii elemanlarinca 1994/5 sayili genelge
geregince yapilir.

i. Tadilatla, ada ve parsellerin tersimatinda herhangi bir degisiklik meydana gelmesi
durumunda 1994/5 sayili genelge eki yonergede belirtilen esaslar dahilinde islem, orijinal
paftasina iglenmeli ya da yeni pafta agilmasi saglanmalidir.

J. Tapu miidiirliigiince de tadile tabi parsellerin sayfalar1 kapatilip, yeni olusan parseller
icin, kiitiigiin ilk bos sayfasindan itibaren her bir parsel miistakil kiitiik sayfasina tescil

edilmistir (Dogan 1996).

Biitiin kurallara uygulamada ne 6lciide uyuldugu arastirilmaya deger bir konudur. Imar
planlarinda degisiklikler, genellikle tiirlii ekonomik ve siyasal ¢ikarlari temsil etmekte olan
kisi ve kiimelerin baskilariyla gerceklesmektedir. Bir siire Ankara Imar Y&netim Kurulu
Bagkanlig1 da yapmis bulunan {inlii yazar Falih Rifki ATAY, Cankaya adli yapitinda,
“Nerede bir imar plam1 degisikligi gorilirseniz, orada bir yolsuzluk bulunduguna

hiikmedebilirsiniz” diye yazmistir (Keles 2012).
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3. KENT, RANT VE KENTSEL RANT KAVRAMLARI

3.1 Kent Kavram ve Kapsamm

Marx’a gore kent, yalniz iiretim giiclerinin degil, erkin toplandigi, arazi miilkiyetinden
kopuk bir kapitalizme dayanan bir yerlesmedir. Kent dyle bir yerlesim yeridir ki, ¢ikar ve

celiski kiimelerinde kendine 6zgii bir biling yaratarak, sinif yapisinin dogmasina yol agar.

Weber’in kent kuraminda, kent siyasal bir birimdir. Ayn1 zamanda iiretim ve degisim
kosullarinin belirledigi bir yerdir. Kentin siyasal roliiniin simgeleri, bir kalesinin ve askeri
giicliniin bulunmasidir. Weber, kentin tarimdan ¢ok ticarete dayandigini one siirer. Kenti

sadece kapitalizm sorununun bir pargasi olarak ele almis ve incelemistir.

Harvey, temel kavramlarin1 Marx’tan alarak kentin olusum ve gelisimini agiklamaya galisan
bir baska kent kuramcisidir. Ev sahipleri konutlarini ve konutlarin {izerinde bulundugu
arsalarin1 kendi gereksinmelerini karsilamak i¢in kullandiklar1 halde, emlakg¢ilar bu mallar
rant elde etmek amaciyla satin almak isterler. Kentte oturanlarla tasinmaz mal alim satimi
yapan ortakliklar arasindaki ve kentin ¢esitli bolgelerinin kendi aralarindaki gerginliklerin
ardindaki asil neden budur. Kapitalist bir toplumda kentin gelismesini tetikleyen temel
nedenlerin basinda rant anlayislariin gelmekte oldugudur. Kentlerin, genis olgiide,
kapitalizmin kendi egemenlik alanini genisletmek amacinin etkisi altinda gelismekte oldugu
gercegidir. Eger kentler kent ¢eperlerine dogru hizla gelisiyorsa, yore kentlerdeki yeni konut
siteleri yaratiliyorsa, bunun temel nedeni o yerlerde yatirnm yapmanin anamal sahipleri,
bankacilar, tasinmaz mal alim satimi1 yapan ortakliklar, tasinmaz mal yatirim ortakliklar: ve

her tiirlii yatirnmeilar i¢in ¢ekici ve karli bir alan olmasidir (Keles 2012).

Bakis agis1 degistikce kent tanimi1 da degismektedir. Sosyologlar, tarihgiler, sehir plancilar,
iktisatcilar, antropologlar, edebiyatcilar v.b. her bir disiplinin kendi kavrayisi iizerine bina
edilmis kent tanimi vardir. Niifus biiytikligl, idari statli, niifusun yapisi, is bolimii ve
uzmanlagma, Orgiitlenme bigimi, islev alanlarindaki farklilagma, is giiclinlin sektorel
dagilimi, heterojenlik, fiziksel doku, {iretimin yapisi gibi Olgiitler kullanilarak bu
tanimlamalar yapilmaktadir (Dinger 1999). Kapsamli bir modern sehir tanimi, sehrin hukuki,
siyasi, iktisadi ve igtimai bir birim oldugunu belirtmek durumundadir (Aydogan 2000). Bir

yerlesim biriminin kent niteligini tagimasi i¢in, su 6zellikleri tagimasi gerektigi sdylenebilir:
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e Belli bir niifus biiytlikliigiine ve niifus yogunluguna erigsmis olmast,

e Tarimsal liretimden daha ileri bir iiretim diizeyi olan sanayi iiretimine gegmis olmasi ve
bununla birlikte hizmet sektdriiniin gelismis olmast,

e Yerlesim yerinin fiziksel altyapisinin belli bir diizeye ulasmis olmasi,

o Geleneksel aile yapisinin ¢oziilerek yerini ¢ekirdek aile yapisina birakmis olmasi,

e Niifusun biiylik oranda orgilitlenmis, karmasik is boliimiine ve yiiksek uzmanlasma
diizeyine erismis olmasi,

e Yerel degerlerin yerini, ulusal degerlerin veya evrensel degerlerin almis olmasi,

o Geleneksel iliskilerin (cemaat toplum tipinin) ¢oziiliip bireysel iliskilerin ya da bireysel
¢ikarlarin 6n plana ¢ikmis olmasi,

e Egitim diizeyinin kirsal kesimdeki egitim diizeyinden yiiksek olmasi ve ¢ocuk bakim ve
egitiminde aile dis1 kurumlarin gelismis olmast,

e Sosyal normlarin yerini, resmi denetleme kurumlarinin almis olmast,

e Statiilerin aileden gelmeyip, bireylerin kendi ¢abalari ile kazanilmis olmalar1 (Erkan).

Niifus biyiikliigi tek basina yeterli bir kriter olmasa da kent tanimi igin 6nemlidir. Kentler
kasaba ve kdylere gore daha fazla insanin yasadig yerlesim birimleridir. Oyle ki, baz1 kiigiik
devletlerin niifusundan daha fazla insani1 barindiran sehirler vardir. Niifusun miktar1 kadar
yogunlugu da kent ayrimi i¢in Onemlidir. Niifus kriteri iilkeden {lilkeye degisiklik
gostermektedir. Ornegin Japonya’da 30.000, Kore’de 40.000, A.B.D.’inde 2.500 (Sar1)

kisilik niifus kriteri aranmaktadir.

Tiirkiye’de kurumlarin bile kent tarifi i¢in niifus kriterleri farklidir. Devlet istatistik
Enstitiisti, 20.000 kisini yasadig1 yerleri sehir olarak kabul etmekteyken, Baymdirlik ve
Iskan Bakanlig1 (CSB) 10.000 kisilik yerlesme alanini sehir olarak kabul eder (Isbir 1991).
Ayrica yerlesme bolgeleri ayiriminda, niifus yogunlugu kriteri tizerinde de durulmaktadir.
Ornegin Fransa’da km2’ye 500 ve daha fazla, Almanya’da 2.500 ve daha fazla niifus diisen
yerlesme bolgeleri kentlesmis bolgeler olarak kabul edilmektedir (Sari).Kentler, belirli bir
yonetsel Orgiit biriminin smirlar i¢inde kalan yerlerdir. Kamu otoritesinin daha giiclii
oldugu, resmi ve gayri resmi tiim kurumlarin daha fazla gelisip, biirokratiklestigi birimlerdir.

Bazi1 aragtirmacilara gore bir yerlesimin kent sayilabilmesi i¢in o yerlesmelerin belediye
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teskilatina sahip olmasi gerekir. Bir bagka deyisle o yerlesim yerinde belediye hizmetlerinin

verilmesi gerekir (Sar1 2012).

3.2 Rant Kavram ve Kapsamm

Iktisat biliminde rant kavramini ilk kez bugiin dahi gecerliligini koruyacak sekilde agiklayan
klasik iktisat¢ilardan David Ricardo’dur. Ona gore rant, doganin comertliginden degil,
aksine cimriliginden dogmaktadir. Ricardo, rantin topragin kit olmasi1 ve bunun sonucunda
fiyatlarin artmasi ile elde edilen bir deger oldugunu ifade etmektedir (Aktan 1993).
Sanayilesme ve kentlesme siirecleri kit olan topraga talebi arttirmis ve kentsel rant olgusu
ortaya ¢ikmistir. Alman iktisatgt Von Thunen topragin verimliligi nedeniyle ortaya ¢ikan
rantin yaninda, topragin sehre uzakligi nedeniyle de bir rantin dogacagini etrafli sekilde
aciklamistir (Pekin 1991). Von Thunen’in 1810-1863 yillar1 arasinda yaptigi ¢aligmalara
dayanan mekansal icerikli rant kuraminda mekan boyutu 6nem kazanmaktadir. Bu kurama
gore kentsel alanlardaki araziler, kent merkezine olan uzakliklarina gére deger kazanirlar.
Kent merkezinin ¢evresinde daire biciminde deger halkalar1 olusur. Kent merkezine en yakin
halkanin i¢indeki topraklarin degeri en yiiksek, en uzaktaki halkanin ig¢indeki topraklarin
degeri en diisiiktiir. Bunun nedeni ulasim giderlerinin farkli olmasidir. Bu da bir anlamda
farklilik rantidir. Rekabetten dolay1 arazi kullanimi, rant1 maksimize edecek sekilde olur. Bu
olusan rant bir artiktir. Arazi lizerindeki emek ve sermayenin hissesi ¢iktiktan sonra kalan

degerdir (Golbas1 20006).

“Rant” kelimesinin sozliik anlam1 getirim/kiradir. Ancak bu kelime kullanilirken kastedilen
elbette kira degildir. Gegmiste, topragin kullanimi karsiliginda 6denen bedel olarak
kullanildig1 i¢in bu anlami1 almistir. Ancak giiniimiizde rant kelimesi ile kastedilen “Bir mal
veya paranin, belirli bir siire icinde emek verilmeksizin sagladig: gelir’dir. Dolayisiyla
rantin oldugu yerde emeksiz gelir s6z konusudur. “Emek” kelimesi de “Bir isin yapilmasi
icin harcanan beden ve kafagiici” anlamina gelmektedir. Ancak sadece emek harcamadan
elde edilen gelir tanimlamasi da rant kelimesini tam olarak karsilayamaz. Cilinki faiz geliri,
yani paranin kulanim geliri, kira yani taginir veya tasinmaz mallarin kulanim bedelleri ile
hukuksuz yollardan elde edilen riigvet gibi gelirler de sonucta emek harcamadan elde edilen

gelirlerdir. Bu durumda rant kelimesine daha ag¢ik tanimlama getirmek gerekmektedir (Kaya
2008).
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Rant kelimesinin igeriginde oncelikle hak edilmemis bir fayda s6z konusudur. Ancak bu
“hak edilmemis” olma durumu “hukuksuz” bir duruma isaret etmez. Bu acidan da riigvet
gibi hak edilmemis bir gelire sahip olma durumundan ayrilir. Hak etmek i¢in emek harcamak
veya sermaye araclarini (para, mal, vb) kullandirmis olmak gerekir. Rant ta ise emek de,
sermaye araci da s6z konusu degildir. Buna ragmen bir gelir s6z konudur ama bu gelir ayni
zamanda hukukidir. Konumuz itibar1 ile rant kelimesini “gayrimenkul degerinde meydana

gelen ve emege dayanmayan artis” olarak tanimlayabiliriz (Kaya 2008).

Iktisadi acidan rant ise su sekilde tanimlanabilir. Mal ve hizmet {iretimi i¢in kullanilmak
zorunda olunan unsurlara iiretim faktorleri denir. Bu faktorler, tiretimi gergeklestirmek igin
kullanilan dogal kaynaklar (arazi ve hammadde), emek (isgiicii), sermaye (milli servet) ve
girisim (tesebbiis) olmak iizere 4 ayr1 grupta toplamr. Ulke genelinde iiretilen mal ve
hizmetlerin toplam tutari ise gayri safi milli hasila (GSMH) (Milli Gelir) olarak nitelendirilir.
Bu nedenle, her bir iiretim faktoriiniin milli gelirin olusumunda pay1 bulunmaktadir. Milli
gelirden emegin aldig1 paya licret, sermayenin aldig1 paya faiz, girisimin aldig1 paya kar ve
son olarak hammadde ve arazi (iizerindeki yapilagsmalarla

birlikte gayrimenkul olarak tanimlanabilir)’tan olusan dogal kaynaklarin aldig1 paya ise rant

denir.

Gilinlimiizde rant kavrami, Tiirk Dil Kurumu’nca “iiretim faktorlerinden biri olan doganin
iiretimden aldigi pay ve kira” olarak tanimlanmaktadir. Rant, halk dilinde spekiilatif
amaclarla para kazanmak anlaminda kullanilmakla birlikte, daha ¢ok emek ve sermaye sarf
etmeksizin dig faktorlerin etkisiyle elde edilen kazang olarak bilinir. Tasinmaz
(gayrimenkul) ranti ise, alim satim kazanci ile kira getirisinden olugsmaktadir. Taginmaz
rantlar1 kavrami, gayrimenkul alim satimindan saglanan ve Gelir Vergisi Kanunu

(GVK)’nda “deger artis kazanc1” olarak tanimlanmistir (Kaya 2011).

3.3 Kentsel Rant Kavram

Rant kavraminin kent ile birlikte giindeme gelmesi durumunda ise “kentsel rant” olgusu
gindeme gelmektedir. Diger bir ifade ile tarim arazilerine uygulanan bazi rant ilkelerinin
kent arazilere uygulanmasi ile kentsel rant kavramindan s6z edilmektedir. Kentlerde bazi
arazi pargalar1, merkezi bolgede bulunmak, yiiksek gelirli kesimin yerlesim yeri olmak gibi

belirli konumlarda bulunmaktadir. Bu kent arazileri, konumlari geregi digerlerinden ¢ok
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daha fazla degere sahip olabilmektedir. Kentlerdeki biiyiime ile birlikte bu arazilere sahip
olanlar bir tekel giicii elde etmekte, tekelci kent rant1 ortaya ¢gikmaktadir (Ertiirk, Sam, 2009).
Tarim arazilerinin arsa haline donilismesi siirecinde spekiilatorler 6nce araziye bugiinkii
kullanim degeri lizerinden satin almakta ve imar sonucu olusan deger iizerinden
satmaktadirlar. Cogu zaman da kentler imar planinin saptadigi gelisme yonlerinde degil,

spekiilasyona konu olan arazilerin bulundugu yonde gelismektedir (Celik 2007).

Goc alan kentlerdeki niifus artis1 ve gelismis kentlerdeki yapilagsma egilimleri yeni yerlesim
alanlarin planlanmasi siirecine biitiin diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de 6nemli etkilerde
bulunmaktadir. Hazine ve 6zel miilkiyete ait arazilerin yerel yonetimlerce en kisa siirede
cevresel kosullar paralelinde planlanmasi, saglikli bir kent gelisiminin vazgecilmez 6gesidir.
Arazilerin imara agilmas: siirecinde kentsel bir rantin olusmasi ise kaginilmaz bir durumdur.
“Rant olusacak” veya bir arazi “salt iist gelir grubu” i¢in imara agiliyor gerekgesiyle, yeni
yerlesim alanlar1 agilmasin, diyemeyiz. Onemli olan, imarla elde edilen rantin, serbest piyasa
kosullarinda bugiinkiinden daha fazla kamu yararina doniik hale getirilebilmesidir (Sevindik
2009).

Kentsel ranti, kentte emek harcamadan, sermaye kullanmadan taginmazda meydana gelen
deger artis1 olarak tamimlayan goriisler oldugu gibi (Kaya 2008) kentle ilgili, kentte
yasamaktan kaynaklanan veya sehir ekonomisinin olusturdugu rant olarak tanimlayan

goriisler de vardir (Umay 20006).

Kentsel rantlar1 ortaya c¢ikaran nedenlerin temelinde, gerek hizli niifus artisi gerekse
sanayilesme nedeniyle gayrimenkullerin degerlerinde olusan artiglar yatmaktadir. Deger
artisl, bir iktisadi varligin bir gider karsiligi olmadan, zaman iginde meydana gelen
beklenilmezlik ve hak edilmemezlik nitelikleri agir basan artiglardir (Umay 2006). Kentsel
arazi sadece bir yer olma islevini asarak, bir spekiilasyon araci olma islevini kazanir. Bu yeni
islev, konut yapim siirecini ¢arpitan en dnemli etkenlerden biridir. Arsanin spekiilasyon aract
haline gelmesi ona canli bir pazar olustururken, ayni donemde ekonominin hizli bir
enflasyon icinde bulunmasi, bu pazar1 hem simifsal olarak hem de mekansal olarak

yayginlastirir (Tekeli 1982).

Kentsel rantlar kuramsal acidan bir¢ok tartismanin da odaginda yer almistir. Ancak iilkemiz

acisindan konu somut bir bigimde ele alinmak istendiginde ortaya ¢ok karmasik bir yap:
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cikmaktadir. Bir kez llkemizde kentsel rantlarin kaynagi, devletin miilkiyetinde veya
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan arazi varligidir. Bu araziler gesitli bigimlerde ya
satilarak ya da uzun siireli kullanimlara tahsis edilerek kentsel ranta konu olmaktadir. ikinci
olarak planlama yetkisine sahip olan kamu kurum ve kuruluslar1 ayricalikli imar haklari
yaratarak ister devlet miilkiyetinde isterse 6zel miilkiyette bulunsun biitiin kentsel araziler
kentsel rant havuzuna aktarmaktadirlar. Kentsel araziler, imar planlar1 araciligiyla islev ve
kullanim bigimi degistirilerek spekiilatif yatirrm araci haline doniistiiriilmektedir. Bu
yonleriyle ele alindiginda hem merkezi yonetimin hem de yerel yonetimlerin kentsel rant
olusumu ve boliistimii siirecini yonettikleri sdylenebilir. Ancak 1980°li yillardan bu yana
yasanan degisim ve doniisiim siireci ile birlikte yonetimin biitiin alanlarda oldugu gibi
kentsel rantlar konusunda da kendisine yeni bir ortak buldugu anlasiimaktadir. Ozel sektdr
kuruluslar1 ve onlarin giidiimiindeki sivil toplum orgiitlerinden olusan ve piyasa olarak
adlandirilan bu ortak, kentsel arazi yonetimine iliskin planlama, yatirim ve karar alma
stirecine dogrudan etkide bulunmaktadir. Planlama ve yatirim kararlari ile birlikte onlarca
misli deger kazanmaktadir. Bu deger artis1 karar alma siirecine piyasanin etkisi ile dogru

orantili olarak yiikselebilmektedir (Turan 2008).

Kentsel rant konusunda ele alinmasi gereken en 6nemli konulardan biri, planlama ve plan
degisiklikleridir. Dar anlamda imar uygulamalari olarak da nitelenen planlama konusu
aslinda bundan daha genis bir igerige sahiptir (Ersoy ve Keskinok 2000). Planlama, hem rant
olusumunun hem de rant bolisiimiiniin en etkili araclarindan biri olarak karsimiza
cikmaktadir. Kentsel arazilerde olusan rantlar bu nedenle, hem yanlis planlama kararlarinin
bir sonucu hem de bir nedeni olarak degerlendirilmektedir. Diger yandan imar plani
degisiklikleri de o6zel miilkiyetteki arsalarin de@erini asir1 dlgiide artirmaktadir. Imar
planlarindaki degisiklik talepleri de buna baglanmaktadir (Keles 1999). O halde, planlama
hem devlet miilkii olan tasinmaz mallar hem de 6zel miilkler agisindan i¢in 6nemlidir. Devlet
miilkiiniin 6zel miilkiyete doniistiiriilmesi silirecinde yaratilan mutlak rant, hazirlanan planda
yer alan ayricalikli imar haklariyla farklilik rantinin artmasina neden olmaktadir. Bu durum
tasinmaz malin ayn1 zamanda satig siirecinde bir pazarlik unsuru olarak kullanilmasina da

yol agmaktadir (Turan 2008).

Ekonomik, siyasi, toplumsal ve kiiltiirel yanlar1 olan planlama ya da plan kararlari, 6ncelikle

tasinmaz mallarin bi¢imlerini ve niteliklerini degistirmektedirler. Bir kamu hizmeti olarak
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planlamanin kentsel rant ile iliskisini Cagatay Keskinok’tan alinan su goriigler yardimiyla

aciklayabiliriz (Ersoy ve Keskinok 2000):

“... yerse¢im kararlari, kamu kaynaklarina iliskin tahsis kararlari, yatirim kararlari, malikin
sahip oldugu seye, malikin higbir katkisi olmaksizin belirli degerler kazandirir. Bu
cercevede, bir kamu hizmeti olarak kent planlama ve uygulamasi kentsel araziye kamu mali
niteligi kazandirir. Degisim degeri olarak miilk sahibinin eline gegen sey, toplumsal olarak
gerceklesen tiretim faaliyetinin yerse¢im kararlartyla ve kamusal tahsislerle yonlendirilmesi

sonucunda yaratilan art1 degerlerin malikin sahip oldugu seydeki yogunlagmis bi¢imidir.”

Gelinen siiregte planlamada hem merkezi yonetim hem de yerel yonetimler diizeyinde piyasa
icin devlet onciiliiglinlin var oldugunu, ancak kamu yarar1 kavraminin, planin biitiinselligi

ve uzun siireli olmasi gibi ilkelerinin ortadan kalktig1 goriilmektedir (Turan 2008).

3.3.1 Rantin gelisim Siireci

Kent planlamasi, daha 6nce arazi veya kadastro parseli olarak goriilen ve degeri o arazi veya
kadastro parselinde {iretilen iiriiniin katma degeri ile orantili olarak belirlenen bir alanin
tizerinde konut, ticaret veya sanayi amagli binalarin yapilabilecegi bir arsa haline
dontistiirtilmesi islemidir. Bu arsanin degeri, artik {izerinde yetisen lriiniin degil, bu arsa
lizerine yapilan binanin sagladigi katma deger ile orantili olarak belirlenmekte; yerine ve
kullanim bigimine bagh olarak arazi veya kadastro parseli halindeki degerinin onlarca kat

tizerinde bir diizeyde olugmaktadir (Bayram 2009).

Kentler, niifus artist ve go¢ nedeniyle biyiirken, tarim arazilerini kentsel araziye
dontistirmekte, tarimsal araziler, imar haklari ve altyapr kosullari yerine getirilerek, kent
arazisi olarak yeniden iretilmektedir. Bu iiretim, bir yandan kente yeni katilan topragin
degerinin artisina yol agarken, diger yandan mevcut kent arazilerinin de konumundaki
degisme nedeniyle deger artisina yol agmaktadir. Boylece de kentlerde bir yandan kamunun
eylem ve islemleri sonucu rant olusurken, diger yandan kentsel arazilerin konumlarindaki
oransal degisme nedeniyle tekelci rantlar olusmaktadir. Tarimsal arazi pargasimnin kent

arazisine doniisiimii ve deger artig siireci asagida yer alan sekilde goriilmektedir (Kaya
2011).
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Sekil 3.1 Kent Arazisinin Deger Artis Siireci (Kaynak: Ertiirk ve Sam, 2009)

Yukaridaki sekilde goriildiigii tizere, baslangigta tarimsal nitelikli topragin degeri R1 iken,
yakin c¢evredeki imar hareketlerinin baslamasiyla R2’ye yilikselmekte, tarimsal topragin
belediye sinirlar1 igine alinmasi ve imara agilmasi ile degeri daha da artarak Rz’e
yiikselmektedir. Ardindan alt yapiin hazirlanmas ile arazi kent arazisi haline doniiserek
degeri Rs’e, bolgedeki insaat artis1 ile beraber degeri Rs’e yiikselecektir. Kentteki
bliylimenin hizla devam etmesi ile topragin konumu degisecek, kat artisi, is bolgesi gibi
topragin yeni tip kullanimlariyla degeri daha da artarak ORe’ya ulasacaktir (Ertiirk ve Sam
2009).

Kentlerde yasanan niifus patlamasi kentsel bliylimeye neden olmaktadir. Planlama siirecinde
kural olarak, ¢cok zorunlu olmadikga tarimsal araziler, kentsel yerlesmeye agilmamaktadir.
Bununla beraber, zaman zaman verimli tarim arazilerinin ve orman arazilerinin de kentsel
arsaya doniistiigii gozlenmektedir. Siiphesiz bu tiir doniisiimlerde izlenen arsa ve arazi
piyasast politikalarinin ve kentsel gelismenin planla disiplin altina alinamamasinin énemli

rolii vardir. Kentsel rantlarin bu doniisiimde 6nemli bir pay1 bulunmaktadir (Kaya 2011).
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3.3.2 Arazi rantlarim etkileyebilecek faktorler

3.3.2.1 Merkeze yakinhk durumu ve ¢evre kosullar:

Rant kavrami kent ile birlikte kullanilmasi durumunda “kentsel rant” olgusu giindeme
gelmektedir. Kentlerde bazi arazi pargalari, merkezi bolgede bulunmak, yiiksek gelirli
kesimin yerlesim yeri olmak gibi belirli konumlarda bulunmaktadir. Kent arazileri,
konumlar1 geregi digerlerinden ¢ok daha fazla degere sahip olabilmektedir. Kentlerdeki
biiyiime ile birlikte bu arazilere sahip olanlar bir tekel giicii elde etmekte, tekelci kent ranti
ortaya ¢ikmaktadir (Ertiirk ve Sam 2009).

3.3.2.2 Spekiilatorler

Tarim arazilerinin arsa vasfina doniismesi siirecinde spekiilatorler 6nce arazi bugiinkii
kullanim degeri iizerinden satin almakta ve imar sonucu olusan deger iizerinden
satmaktadirlar. Cogu kez de kentler imar planinin saptadigi gelisme yonlerinde degil,

spekiilasyona konu olan arazilerin bulundugu yonde gelismektedir (Celik 2007).

Kent arazisi sadece bir yer olma islevini asarak, bir spekiilasyon araci olma islevini kazanir.
Bu yeni islev, konut yapim siirecini garpitan en Onemli etkenlerden biridir. Arsanin
spekiilasyon araci haline gelmesi ona canli bir pazar olustururken, ayni donemde
ekonominin hizli bir enflasyon i¢inde bulunmasi, bu pazar1 hem sinifsal olarak, hem de

mekansal olarak yayginlastirir (Tekeli 1982).

3.3.2.3 Niifus artisi, yapilasma, turizm, sanayilesme, kentsel doniisiim projeleri ve

yabanci yatirnmeilar

Gog alan kentlerdeki niifus artis1 ve geligsmis kentlerdeki yapilagma egilimleri yeni yerlesim
alanlarinin planlanmasi siirecine biitiin diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de 6nemli etkilerde
bulunmaktadir. Hazine ve 6zel miilkiyete ait arazilerin yerel yonetimlerce en kisa siirede
cevresel kosullar paralelinde planlanmasi, saglikli bir kent gelisiminin vazgegilmez dgesidir
(Sevindik 2009). Ayrica kentlerde yapilasma ve yerlesim alanlarinin planlanmasina paralel
olarak kamu tarafindan altyapi, ulasim, ¢cevre diizenlemesi, yeniden yapilagma gibi hizmetler

sunularak, kentsel doniisiim planlamalar1 yapilmasi gerekmektedir (Kaya 2011).
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Kentsel doniisiim planlamalari ile hem gelismis ve hem de gelismekte olan iilkelerde, kentin
tamamen veya kismen yenilenmesi, sagliklilastirilmasi, canlandirilmasi uygulamalar
yaygin bir bigimde goriilmektedir. Ozellikle, kentsel déniisiim uygulamalariyla, kentlerin
ekonomik ve fiziksel ¢okiintliye ugramis bolgelerinde iyilesme saglanarak, yagam kalitesinin
artirllmasi ve kent ekonomisinin gili¢lendirilmesi amag¢lanmaktadir (Koktiirk ve Koktiirk
2011).

Niifus artiginin yapilagsmay1 artirmasi, artan yapilagmaya paralel olarak yerel yonetimlerin
bayindirlik hizmetlerini tamamlamalari ile yapilan kentsel doniisiim projeleri, kentlerde
yasanabilir ortam olusturmakta ve kentlerdeki gayrimenkullere olan talep artmaktadir. Diger
faktorlerle birlikte kentsel doniisiim projelerinin etkisiyle ulasim, sanayi ve turizmin
gelismesi de talebi artiran diger etkenlerden olup talebin artmasi sonucu da gayrimenkullerin
degeri yiikselmektedir. Ancak sanayilesme bazi durumlarda negatif etki yapabilir. Ornegin,

mesken yerlesimlerine yakin sanayilesmenin giiriiltii ve ¢evre kirligine neden olmasi gibi

(Kaya 2011).

Yabanci gercek ve tiizelkisilerin konut ve arsa talepleri (6zellikle Istanbul, Didim, Marmaris,
Alanya gibi yerlerde) arazi rantlarini artirict etki yapmaktadir. Bununla birlikte zamanla
degisen moda ve trendler de taleplerin yoniini degistirdiginden arazi rantlarmm bu
dogrultuda degismesine neden olmaktadir. Ornegin giiniimiizde alisveris merkezi, otel, ofis,

rezidans ve benzeri yatirimlar revag kazanmistir (Kaya 2011).

3.3.2.4 Kamu uygulamalari

Kentlerde, merkezi yonetimlerce ulasim, sanayi, turizm ve Kkiltir projeleri; yerel
yonetimlerce de imar planlari1 yapilmaktadir. S6z konusu imar planlarinda yapilan ve
yapilacagi agiklanan degisiklikler, imar affi diizenlemeleri ile merkezi yonetimlerce yapilan
ve yapilacagr agiklanan projeler kentlerdeki gayrimenkullerin degerini 6nemli Olciide
etkilemektedir. Bunlara &rnek olarak Kanal Istanbul, {iciinii bogaz kdpriisii, yeni otoyollar,
uydu kent projeleri verilebilir. S6z konusu projelerin agiklanmasindan itibaren muhtemel
proje bolgelerindeki gayrimenkullerde oldukca yiiksek oranda deger artiglar1 beklentisine
girilmistir (Kaya 2011). Diger yandan zaman zaman s6z konusu diizenlemelerin

yapilmasinda karar verici pozisyonunda olanlar ve bu kisilerden edindigi bilgiler
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dogrultusunda hareket edenler, imar degisiklikleri ve kentsel doniisiim projelerinden once
gayrimenkulleri alarak yiiksek rantlar elde edebilmekte, hatta rantlar1 tekelinde
toplayabilmektedir (Kaya 2011).

3.3.3 Gayrimenkul rantlarmna iliskin yiiriirlikteki vergi mevzuati hiikiimleri

Tirk vergi sisteminde gayrimenkul rantlarindan (alim-satimindan) saglanan gelirler, ¢esitli
vergi tiirlerine tabi tutulmaktadir. Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK)’nun 1’inci maddesinin
1’inci fikrasinda, sermaye sirketleri, kooperatifler, iktisadi kamu kuruluslari, dernek veya
vakiflara ait iktisadi isletmeler ve is ortakliklari olarak sayilan kurumlarin kazanglarmin
kurumlar vergisine tabi oldugu belirtilmistir. Yine KVK’nun 1’inci maddesinin 2’nci
fikrasinda kurum kazancinin gelir vergisinin konusuna giren tiim gelir unsurlar1 olustugu
ifade edilmistir. Dolayisiyla, gayrimenkul alim, satim faaliyetlerinin bir kurum biinyesinde
yiirlitiilmesi halinde elde edilen kazanglar, kurumlar vergisine tabi olacaktir. Ancak sz
konusu faaliyetler gercek kisi biinyesinde yiiriitiilliiyorsa, elde edilen kazanglar, gelir
vergisinin konusuna girecektir (Kaya 2011).

A. Faaliyetlerin Kurum Biinyesinde Yiiriitiilmesi

Gayrimenkul alim, satim ve ingasi faaliyetlerinin bir kurum biinyesinde yiiriitiilmesi halinde
elde edilen kazanglar, kurumlar vergisine tabi olacaktir. KVK’nun 6’nc1 maddesinde, kurum
kazancinin ne sekilde hesaplanacag ile ilgili olarak “Kurumlar vergisi, miikelleflerin bir
hesap donemi iginde elde ettikleri safi kurum kazanct iizerinden hesaplanwr. Safi kurum
kazancimin tespitinde, GVK 'nun ticari kazang hakkindaki hiikiimleri uygulanir.” denilmistir.
Ayrica kurum kazancinin hesaplanmasinda KVK’nun 8, 10 ve 11’inci maddeleri de dikkate
alir (Kaya 2011).

Kurumlar Vergisi kurum kazanci iizerinden KVK’nun 32’nci maddesi uyarinca %20
oraninda kurumlar vergisi hesaplanir; KVK’nun 14’{incii maddesi uyarinca hesap doneminin
kapandig1 ay1 izleyen 4’iincii ayin 1-25’1 arasinda (hesap donemi takvim yili olanlarda 1-25
Nisan arasinda) beyan edilir; KVK’nun 21’inci maddesi uyarinca beyan edilen aym sonuna
kadar 6denir (Kaya 2011).
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B. Faaliyetlerin Gergek Kisi Biinyesinde Yiiriitiilmesi

Gayrimenkul alim, satim faaliyetleriyle ugrasan bir gergek kisinin elde edilen kazanglar,
faaliyet GVK’da yer alan 7 gelir unsurundan hangisinin kapsaminda ise, 0 gelir unsurunun
tabi oldugu hiikiimlere gore vergilendirilecektir. Gergek kisinin s6z konusu faaliyetlerinin
GVK’da dahil oldugu gelir unsuru ise, faaliyetin 6zelliklerine gore ¢esitlilik gdstermektedir.
Bu baglamda, gergek kisi faaliyetlerinin hangi gelir unsuruna dahil oldugunun dogru olarak

belirlenmesi, biiyiik 6nem arz etmektedir (Kaya 2011).

1.Ticari Kazang

GVK’nin 37’nci maddesinin 2’nci fikrasinin 4’{incii bendinde, gayrimenkullerin alim, satim
isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazanglarin ticari kazang
oldugu belirtilmistir. Dolayisiyla, bir ger¢ek kisinin gayrimenkul alim, satim ticari bir
organizasyon ¢ercevesinde veya devamli olarak gerceklestirmesi halinde elde edilen kazang,
ticari kazancin kapsami icerisinde degerlendirilecektir. Ticari bir organizasyon ¢ergevesinde
yapilmayan ve siireklilik arz etmeyen gayrimenkul alim, satim islerinden elde edilen
kazanglar ise, ticari kazang¢ kapsamina girmemekte olup her bir olayin 6zelligine gore diger

gelir unsurlarina girebilecektir (Kaya 2011).

2. Deger Artis Kazanci

Gergek kisiler tarafindan ticari mahiyette olmayan gayrimenkul elden ¢ikarmalarindan elde
edilen kazang deger artis kazancidir. GVK’nin miikerrer 80’inci maddesinin 1’inci fikrasinin
6’nc1 bendi uyarinca, elde edilis sekli ne olursa olsun (karsiliksiz olarak elde edilenler harig)
gayrimenkullerin alim tarihinden itibaren 5 yil icinde (2007°den dnce iktisap edilenlerde 4
yil) elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar, deger artis kazanci sayilmaktadir. Ancak, bu
kazancin deger artis kazanci sayilabilmesi i¢in gayrimenkuliin belli bir bedel karsilig1 elde
edilmesi ve 5 yil i¢inde (2007°den 6nce alinmigsa alim tarihinden itibaren 4 yil i¢inde)
satilmas1 gerekmektedir. Eger bu siireler gectikten sonra satilmigsa, bu gayrimenkul

satigindan elde edilen kazang, gelir vergisine tabi tutulmayacaktir (Kaya 2011).

Gelir vergisi, her bir gelir unsurunun tabi oldugu hiikiimlere gore belirlenen safi kazanci

tizerinden GVK’ nun 103’tincii maddesinde yer alan %15-35 arasinda degisen kademeli
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vergi orani tarifesi dikkate alinarak hesaplanir. Hesaplanan vergi GVK’nun 92’nci maddesi
uyarinca 1-25 Mart (gelirin sadece basit usulde tespit edilen ticari kazanglardan ibaret olmasi
halinde 1-25 Subat) arasinda beyan edilir. Beyan edilen gelir vergisi ise, GVK’nun 117’°nci
maddesi uyarinca, Mart ve Temmuz (Subat ayinda beyan verilenlerde Subat ve Haziran)

aylarinda olmak iizere 2 esit taksitte 6denir (Kaya 2011).

C. Gayrimenkul Alim, Satim Faaliyetlerinin Katma Deger Vergisi Karsisindaki Konumu

Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 1’inci maddesinde ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest
meslek faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin KDV’ne tabi oldugu
belirtilmektedir. Bu baglamda gayrimenkul alim satim isiyle ugrasan gercek kisilerin
faaliyetleri sirasindaki mal teslimleri, s6z konusu faaliyetlerini ticari faaliyet kapsamina
girecek boyutta yapmalari halinde KDV’ne tabi tutulacak; ancak diger kazang ve iratlar
kapsaminda yapmalar1 halinde ise KDV’ne tabi tutulmayacaktir. Bununla birlikte
gayrimenkul alim satim faaliyetlerini kurum biinyesinde yiiriitenlerin, kurumun her bir
isleminin ticari olma karinesinden hareketle, s6z konusu faaliyetleri ¢ercevesinde yaptigi

biitlin teslim ve hizmetler KDV’ne tabi olacaktir (Kaya 2011).

D. Gayrimenkul Sirketlerine Vergi Kanunlarinda Taninan Muafiyet Ve Istisnalar

Gayrimenkul sirketlerine vergi kanunlarinda taninan muafiyet, istisna ve diger vergisel

avantajlar sunlardir:

- Beyan edilen gelirin % 10’unu agsmamasi, Tiirkiye’de yapilmasi ve gelir veya kurumlar
vergisi miikellefiyeti bulunan gergek veya tiizel kisilerden alinacak belgelerle tevsik
edilmesi sartiyla, miikellefin kendisi, esi ve kii¢iik cocuklarina iligkin olarak yapilan egitim
ve saglik harcamalar1 donem kazancindan indirilebilir (GVK-89/2).

- Tiirkiye’de kurulu gayrimenkul yatirnm fonlar1 veya ortakliklarinin kazanglart ile konut
finansmani fonlar1 veya varlik finansmani fonlarinin kazanglar1 kurumlar vergisinden istisna
tutulmustur.

- Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin miinhasiran gayrimenkul portfoylerine iliskin alim-
satim sOzlesmeleri ile gayrimenkul satig vaadi sdzlesmeleri damga vergisinden miistesnadir

(KVK-5/1.d ve Damga Vergisi Kanunu’na ekli 2 sayil1 liste).
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- Kurumlarin, en az 2 tam yil siireyle aktiflerinde yer alan taginmazlarin satisindan dogan
kazanglarin % 75’lik kismi, satigin yapildigi yili izleyen 2’°nci takvim yilinin sonuna kadar
satig hasilatinin tahsil edilmesi ve istisnadan yararlanan kazang tutarinin satisi izleyen 5’inci
yil sonuna kadar pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulmasi sartiyla kurumlar vergisinden ve
katma deger vergisinden istisna tutulmustur. S6z konusu islemlerle ilgili imzalanan kagitlar
damga vergisinden miistesnadir (KVK-5/1.e, KDV-17/4.r).

- Organize sanayi bolgeleri ile kii¢iik sanayi sitelerinin kurulmasi amaciyla olusturulan
iktisadi igletmelerin arsa ve isyeri teslimleri ile konut yap1 kooperatiflerinin {iyelerine konut

teslimleri, katma deger vergisinden miistesnadir (KDV-17/4.k.) (Kaya 2011).

3.4 imar Planlariyla Olusan Kentsel Rantin Kamuya Kazandirilmasinda Ulkemizdeki

Uygulamalar

3.4.1 imar program

Imar programlar1 bes yillik siireler i¢in belediyeler tarafindan hazirlanir. Belediye sinirlart
icinde yapilacak olan islerin tespiti, uygulamasi ve saglikli bir planlamay1 hedefler. Bu da
belediyelerin ¢alismalarini belli program gergevesinde diizenli bir sekilde uygulamasina
aracilik eder. Ne var ki tilkemizdeki belediyelerin biiyiik bir cogunlugunda imar programlari

yapilmamaktadir.

3.4.2 Arazi ve arsa diizenlemesi

Arsa ve arazi diizenlemesi, imar plan1 yapilmis yerlerdeki uygulama araclarindan biridir. Bu
uygulamaya hamur kurali da diyebiliriz. Imar uygulamasi sirlari iginde kalan tiim
taginmazlarin birlestirilerek ve bu tasinmazlardan diizenleme ortaklik payr (DOP)
kesildikten sonra miilk sahiplerine yeni tasinmazlarinin dagitilmasi islemidir. Kadastro
parsellerinin kentsel alan iginde kullanilabilir duruma déniismesinde etkili bir yontemdir.
Uygulamaya giren yerlerde; %40’a kadar ilkogretim kurumlari, yol, meydan, cami, karakol,

park ve yesil saha gibi sosyal ihtiya¢ alanlar1 kesilebilir.

3.4.3 Kamulastirma

49



Miilkiyetin, sahiplerinin, rizasini almaksizin, kamuya aktarilma islemine kamulastirma denir
(Tudes 1992). Okul, hastane, park, yol gibi kamuya hizmet verecek olan yerlerin ilgili kamu
kurulusunun eline ge¢gmesi i¢in 6zel miilkiyetten alinma araci olarak kullanilir. Belediyelerin
yapmis oldugu imar uygulamalarinda kamulastirma, karsilan sorunlar, maddi yetersizlikler

ve davalar nedeniyle kullanim gii¢liigii yagsanmaktadir.

3.4.4 Vergi araglari

e Emlak vergisi; yerel yonetimlerin yerel giderleri karsilamak amagli taginmazlarin rayig
bedelleri iizerinden aldig1 gelirdir. Kentte yasamin getirdigi dogal bir sorumluluktur.

e Alt yap1 harcamalarina katilim payz1; yerel yonetimler yol, su, kanalizasyon gibi hizmetleri
saglarken taginmaz sahiplerinden de emlak vergi degerinin %2’sini gegmemek kaydiyla
aldig1 paydir.

e Tasinmazlardan elde edilen deger artis1 kazancinin vergilendirilmesi; iki tasinmaz devri
dort y11 gegmeden gerceklesirse, iki devir arasindaki fark deger artis kazanci olur. Devir
islemlerinde her zaman gercek satis bedeli beyan edilmedigi icin deger artisinin tespiti de
gercekei olmamaktadir. Dolayistyla bu kazang ta vergilendirilmemektedir.

o Gayrimenkul kiymet artis vergisi; lilkemiz kosullarinda ger¢ek alim satim degerleri tescil
esnasinda kullanilamadigindan bu vergilendirme tiiriiniin uygulamas1 mevcut degildir.

e Serefiye; kamu yonetimlerinin yaptiklari bayindirlik hizmetleri sebebiyle degeri artan
tasinmazlardan, artan degerle orantili olarak alinan bedeldir. Alinacak bedel olusan deger
artisin1 gegmemelidir ve sadece bir kez alinabilir.

e Tapu harci; alim-satim iglemlerinde her iki taraftan %0.20 oraninda alinir. Devletin en
onemli gelir kaynaklarindan biridir. Belediyeler tarafindan her y1l tespit edilen rayi¢ bedeller

dogrultusunda alinan tapu harglari ile gelir artis1 saglanmustir.

3.4.5 Yap1 yapma zorunlulugu ve yapi yasagi

e Yapit yapma zorunlulugu; deger artist beklenen arsalarin bu amacla kullanim dis1
birakilmasini engellemek amaciyla konut yapimi zorunlulugudur. Bu yetki ile belediyeler
imar parsel ve adalarinda yapilasmay1 diizenli olarak saglayabileceklerdir.

e Yap1 yasagi; bu yasak ancak kamu yarari geregi yapilabilir. Planli bir sehirlesme amaciyla

bu yasak getirilir. Imar plan1 olmayan yerlerde plan yapilincaya dek bu yasak getirilebilir.
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3.4.6 Yola terk ve yoldan ihdas

¢ Yolaterk; imar uygulama araglarindan biri olan yola terk islemi, bina insa edilmek istenen
arsaya ruhsat verilebilmesi i¢in bedelsiz olarak uygulanir.

e Yoldan ihdas; evveliyati yol olmasina karsin, imar plani1 geregi kapanan yollarin, imar
planindaki amacina uygun olacak sekilde kullanilmak iizere, ait oldugu adanin son parsel
numarasi altinda, — 2644 sayili Tapu Yasasuun 21°inci maddesi geregince, belediye sinirlart
icinde belediye, disinda ise koy tiizel kisiligi adina, — tapu kiitiigliniin miistakil bir sayfasina

kaydedilmesidir (Kogak ve Beyaz 2011).

3.4.7 Kamunun arazi elde etmesi

Kamunun elindeki arazi miilkiyetini artirmasi amaglanir. Boylelikle planlamada diizenli
gelisim saglanmasi hedeflenir. Kamunun elinde bulunan miilkiyetlerin ¢oklugu, piyasada
rant olusumunda denge unsuru olma noktasinda kamuya {istiinliikk saglamis olacaktir. Ayni
zamanda piyasanin islevselligi noktasinda kamuya diizenleyici konum saglayacaktir. Maddi
yetersizlikler nedeniyle kamu kurumlari ve belediyeler miilk edinmek yerine ellerindeki
miilkleri satarak gelir elde etme pesindedirler. Bu da kamu arazilerinin giderek azalmasi

anlamina gelmektedir.
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3.5 Rant Gelirlerinin Vergilendirilmesine Yonelik Cesitli Goriisler

Kent planlamasinin amaci, basta barinma olmak {izere kentte yasayanlarin ihtiyaglarinin
yeterli diizeyde, zamaninda ve saglikli olarak karsilanmasint saglayacak fiziki
diizenlemelerin yapilmasidir. Kentleri yasanabilir yerler haline getirecek bu fiziki
diizenlemelerin uygulanabilmesi ciddi oranlarda maddi kaynaga gereksinim duyar. Esas
olan, bu maddi kaynagin, planlama ile yaratilan degerlerin (rantin) vergilendirilmesi

sonucunda elde edilmesidir (Bayram 2009).

Vergiye dahil olmayan veya diisiik vergili rant gelirlerinin vergi kapsaminin genisletilmesi

kayith ekonomiye gecis i¢cin de dnemli bir 6neri olma 6zelligini tasimaktadir (Ilgin 2002).

Imar planlarina, ekonomik gelismeye ve genel tesvik politikalaria bagli olarak ortaya ¢ikan
kentsel rantlar mutlaka etkin bir bigimde vergilendirilmelidir. Kentsel rantlarin sundugu
vergi potansiyelinin etkin bir sekilde vergilendirilmesi ve bunun adil bir bicimde
yerel/merkezi yonetimler arasinda paylasimi saglanmalidir. Ozellikle belediye hizmetleri
sayesinde degeri artan (sehir rant1) gayrimenkuller tizerinden “Gayrimenkul Deger Artis
Vergisi” uygulamasi getirilmelidir. Bu verginin matrahini, nisbetini belediyeler belirlemeli
ve tahsil etmelidir. Kentsel rantlar, potansiyel hasilaya gore degil, gayrimenkullerin satisi

sirasinda vergiye tabi tutulmalidir (Gokbunar 1997).

Kentsel rantlarin olusumu ve bu nedenle ortaya ¢ikan rant gelirlerinin vergilendirilmesi, 8.
Bes Yillik Kalkinma Planinda da, “Mahalli idarelerin imar ve alt yapi faaliyetlerinin
finansmaninda kullanilmak iizere merkezi ve yerel yonetimlerin ¢esitli faaliyetleri sonucu
olusan kentsel rantlarin vergilendirilmesi saglanacaktir.” ifadesi ile plan dahiline alinmigtir

(Anonim 2000).

Kentsel rantin olusmasinda kamu otoritesinin giicii biiyiilk 6nem tasimaktadir. Ciinkii
Ozellikle planlama yolu ile olusan rantlar kamu adina karar veren otoritenin arazi kullanim
kararina bagl olarak olugsmasina karsin, ondan yalnizca miilk sahibi yararlanmaktadir. Oysa
kamu kurumlarinin kisisel fayda degil, toplumsal fayda iiretmesi gerekmektedir. Dolayisiyla
olusan rant gelirlerinden bir kisminin, devletge, vergi geliri olarak tahsil edilmesi rasyonel

bir yaklasimdir (Okmen ve Yurtsever 2010).
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Kentsel doniisiim siireci sonrasinda, ortaya c¢ikan deger artiglarinin vergilendirilmesi
sonucunda, elde edilecek gelirler yine kentin ekonomik, sosyal ihtiyaglarinin finanse
edilmesini saglarken, bir yandan da bazi kisilerin elde ettikleri yliksek rant gelirleri nedeniyle
ortaya ¢ika-bilecek gelir dagilimi adaletsizliklerini de ortadan kaldirmaya yardimei olacagi
disiiniilmektedir. Boylece kentlerin gelisimi i¢in ¢ok onemli olan gesitli alt yapi, sosyal
hizmetlerin finansmani daha kolay bir bi¢imde saglanmis olacaktir. Bir diger deyisle,
verilecek hizmetlerin diger gelirler lizerinden alinan vergilerle finanse edilerek sosyal
adaletsizlige meydan verilmemis olunacaktir. Halihazirda iilkemiz biitgesi siirekli agik
veren, bor¢lanma yoluyla denklestirilen bir yapiya sahiptir. Dolayisiyla kentsel planlama
icin ihtiya¢ duyulacak kaynak, artan kentsel rantlarin vergilendirilmesi ile saglanabilecektir

(Okmen ve Yurtsever 2010).
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4. CANKAYA ILCESI’NDE BiR ORNEK OLAY ANALIZI

Inceleme konusu olarak; Ankara Ili, Cankaya ilgesi, Karakusunlar Mahallesi, 27457/1-2-3
ve 27474/1 nolu parsellerdeki plan tadilati ve bunun neden oldugu rant artis1 ile paylasimi
incelenmistir. incelenen parsellerin kapsami 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Tadilat1 ile
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam1 Degisikligi gerceklestirilerek insaat ¢alismalarina

baslanmustir.

4.1 Parsellerin Miilkiyeti, Alanlar1 ve Imar Ozelliklerindeki Degisimin Incelenmesi

Ornek olay olarak incelenen parsellerin tapu kayitlarmin incelenmesinden; mevcut kaydin
geldisini olusturan ilk parseller; 1946 yilinda yapilan tesis kadastrosu ile tescil edilen 2091
ada 1 parsel (11645,50 m?), 2091 ada 2 parsel (5272,50 m?) ve 2091 ada 4 parseldir
(57010,00 m?). 1 ve 2 nolu parseller suyulandirma ile 4 nolu parsel ise ifraz gérerek
kapatilmustir. Ifraz sonucu Atatiirk Orman Ciftligi’ne ait 2091 ada 14 parsel (42110,00 m?),
15 parsel (3340,00 m?), 16 parsel (6020,00 m2) ve 17 parsel (2040,00 m?) olusmustur. ifraz
ve birgok satis islemi goren konu parsel, 1981 yilinda 7221 ada ve 2 parsel (38030,00 m?)
olarak Tirkiye Trafik Kazalar1 Yardim Vakfi adma tescil edilmis ve tevhit islemiyle
kapatilmistir. Son olarak 6rnek olaya konu olan tasinmazlarin geldisini olusturan, Tirkiye
Trafik Kazalari Yardim Vakfi’na ait 7221 ada 3 parsel (45206,00 m?) ve Ankara
Belediyesi’ne ait 3206 ada 1 parsel 17.11.1994 tarihinde imar uygulamasi gérmiistiir.
Uygulama sonucu 6rnek olaya konu olan 27457 ada 1-2-3 parseller ile 27474 ada 1 parsel
Tiirkiye Trafik Kazalar1 Yardim Vakfi adina tescil edilmistir. Son olarak 30.01.2009
tarihinde vakif tarafindan TOKI’ye devrolmus ve Mart 2009 tarihinde ise plan degisikligi
calismalar1 TOKI tarafindan baslatilmistir.

Inceleme déneminde Toplu Konut Idaresi Baskanlign (TOKI) miilkiyetinde bulunan soz
konusu parseller, uygulamaya iliskin agiklama raporunda belirttigi iizere, hiikiimetin konut
politikalar1 ¢ercevesinde Ankara metropoliten alani icinde modern, ¢agdas ve yasanabilir

kentsel servis alanlar1 olugturulmasi amaciyla planlama kapsamina alinmistir.
Ankara Biiyliksehir Belediyesi (ABB)’nin 1/2 000 6l¢ekli nazim imar planinda uygulama

alan1 Emsal = 1.00, Hmax = Serbest kosullarinda “Saglik Tesis Alan1” olarak planlanmistir.
Yine ABB’nin 1/25000 6l¢ekli Baskent Ankara Nazim Imar Plani’nda bu alanlar “Kentsel
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Servis Alan1” kullanimindadir. TOKI bu noktadan yola ¢ikarak miilkiyetindeki parsellerin

kullanim kararlarin1 yapacagi uygulamayla iist 6l¢ekli plana uyumlu hale getirecektir.

ABB Imar Y6netmeligi’ne gore kentsel servis alanlari; “imar planlarinda kentin tanimlanmis
yon ve bolgelerinde, bolgesel ihtiyaci karsilamak {izere belirlenmis alanlardir. Bu alanlarda;
biiro, is hani, gazino, lokanta, ¢arsi, cok katli magaza, banka, otel, sinema ve tiyatro gibi
sosyal kiiltiirel tesisler; yonetimle ilgili tesisler, 6zel/resmi egitim ve saglik ve benzeri

tesisler bolgesel ihtiyaci karsilamak {izere yapilabilir” seklinde tanimlanmustir.
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Sekil 4.1 Uygulama alan1 KVK goriintiisii

TOKI yaptig1 imar plani tadilat: ile bahse konu ada parsellerde hem emsal oranini artirmus,
hem de kullanim niteligini degistirmistir. Sonrasinda gelir paylasimi yontemi esas alinarak
Pasifik Insaat A.S.’ne devredilmistir. Insaat firmas tarafindan inceleme konusu alanda Next
Level ad1 ile Ankara’da daha once hi¢ yapilmamis olan proje uygulamaya konulmustur. Bu
proje, Ofis-Rezidans-AVM iigliisiiniin bir arada yer aldigi ilk karma uygulama olma
bakimindan onemli goriilmektedir. Next Level Projesi, insaat ruhsati alip insaata
baglamasina ragmen, ABB insaati durdurma karari almistir. Yapilan plan tadilatini yok
hiikmiinde kabul edip, “saglik tesis alan1” olan eski haline dondiirme karar1 almistir. Bu

karara hem Pasifik Insaat, hem de TOKI itiraz etmistir. ABB’nin belirtilen kararina ragmen,
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onceki karara dayanak olarak gosterilen trafik yogunlugu gerekcesi goz ardi ederek, ulagimin
Konya ve Eskisehir yollarina direkt giris-¢ikis olmadan yapilabilmesi kosulu ile karar
bozulmustur. Bu durum beraberinde birgok soruyu giindeme getirmis ve hatta bir¢ok plan

iptalleri i¢in de althik teskil etmektedir.

Sekil 4.2 Plan tadilatina konu adalarin uydu goriintiisii

Proje alaninda yapilan incelemede segilen alanin Eskisehir ve Konya yollarina cepheli
oldugu ve sehirlerarasi giizergah tizerinde bulunmasi sebebiyle her gegen giin artan bir trafik
yogunlugunun olacagi aciktir (Sekil 4.2). Inceleme sonuglarma dayali olarak proje ile
gerceklestirilecek yapinin 6zellikleri, kullanim kosullar ve piyasa degerleri kisaca asagida

Ozetlenmistir:

Maket resimleri ve insaat ilerleme seviyeleri asagida goriilen proje 3 bloktan olusmaktadir
(Sekil 4.3. ve Sekil 4.4). Projenin ofis, rezidans ve AVM alanlar1 ile Konya ve Eskisehir
Yollar1 arasindaki kot farki yaklasitk 15 m civarindadir. Planlama ve insaat ruhsati
asamasinda 0+00 kotu Konya Yolu’ndan verilen proje bu yolla 6nemli bir ayricalik ve
ekonomik avantaj kazanmustir. Plan notlarinda da belirtildigi {izere “zemin altinda en fazla
3 bodrum kat iskan edilebilir. Iskan edilen bodrum katlar emsale dahil degildir” ifadesinden
yola ¢ikarak ingaatin AVM boliimii akilcl bir zihniyetle zemin altinda insa edilerek emsal

harici birakilmustir.

Next Level rezidans blogu 20 katli olup, biiyiikliikleri 97 ile 158 metrekare arasinda degisen
ve mobilyali olarak teslim edilecek 40 adet siiit daire ve biiytikliikleri 150 ile 240 metrekare
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arasinda degisen 65 adet rezidans dairesi yer alacaktir. Next Level ofis binas1 30 kat ve 133

ofisten olusmaktadir. Ofis katinda biiytikliikleri 30 ile 158 metrekare arasinda degisen 7 adet

toplanti salonu yer almaktadir.
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Sekil 4.3 Next Level Projesi Eskisehir yolu cepheli maket goriintiisii

19/12/2012
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Sekil 4.4 Next Level Pojesi Konya yolu cepheli maket goriintiisii

&.\

Sekil 4.5 Insaat durumu

Halen proje tamamlanmamis insaat olmasina karsin, satis orani ve degeri yoniinden
bolgedeki diger projelerden farklilik gostermektedir. 2013 yilinda tamamlanacak bagimsiz

boliimlerin maliklerine teslimlerine baslanmasi beklenmektedir:

Projenin ekonomik yénden incelenmesinden elde edilen sonuglar, imar tadilati yoluyla
ortaya ¢tkan rantin biiyiikliigiinii daha iyi aciklamaktadir. Proje oncesi (veya uygulama
oncesi) donemde Cankaya Ilgesi Cukurambar Semti ve Eskisehir Yoluna cepheli veya yakin
tasinmazlarin cari piyasa degerlerinin 2.000 TL/m? dolayinda oldugu®, uygulama sonrasi
donemde Konya ve Eskigehir Yollarina cepheli parsellerin cari piyasa degerlerinin 2.500-

3.000 $/m? arasinda oldugu ve plan degisikligi yoluyla ortalama tasinmaz degerindeki

! Plan tadilatinin tamamlandig1 ve TOKI tarafinda tasinmazin devir isleminin tamamlandigi Mart 2009 dénemindeki TC
Merkez Bankasi1 d6viz kuru 1,70 olarak alinmigtir.
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artisin % 112,50 ile 155,00 arasinda oldugu tespit edilmistir. Insaat firmas: tarafindan
TOKI'na 4.000 TL/m? bedel édenerek tasinmazin satin alindigi tespit edilmis olup, ilgili
firmanin alis bedelinin (2.353 §) tasinmazin cari piyasa degerinin altinda kaldig
goriilmektedir. Inceleme sonuglarina gére imar parselinde yapilan plan tadilatimin neden
oldugu rant artisimn biiyiik élciide TOKI'de kaldigi diisiiniilse de, tasinmaza yakin
cevresindeki parsellere oranla saglanan insaat hakki ve gelistirilen konsept ile firmanin da

onemli bir avantaj elde edecegi aciktir.

TOKI tarafindan bos imar parselinin ilgili firmaya satisinin yapilmas: halinde acik¢a kamu
zararindan s6z edilmesi kaginilmaz olacagindan, tasinmazin devir sézlesmesine gore proje
ile iiretilecek bagimsiz boliimlerin toplam satis degerlerinin %70’inin Pasifik Insaat ve %
30’unun TOKI'ne kalmas: gerekecektir. Gelir paylasimi ile gelistirilen modelde ilk teklifte
354.000.000 TL olacag: tahmin edilen toplam satis hasilatinin 106.200.000 TL’nin TOKI
pay1 olmas1 gerekecektir. Projede saglanan gelir artisindan dolayr hasilatin 420.000.000
TL’ na ¢ikmasia paralel TOKI'nin paymna diisen hasilat ise 140.000.000 TL olacaktir. Bu
payin devri yapilan arazinin yiizol¢iimiine oranlanmast ile hesaplanan birim deger ile TOKI
devir bedeli toplandig1 zaman, proje gelistirme ile TOKI’nin tasmnmazini piyasa degerinin
2,3 katina elden ¢ikardig1 ortaya ¢ikmaktadir. Bu sonuca bakilarak anilan proje gelistirme
isinde rantin biiyiik kismmin TOKI de kaldigi veya kamunun olusan rantin biiyiik
cogunlugunu elde ettigi diisiiniilebilir. Ancak ingaat maliyetleri ile firmanin payina kalan
bagimsiz boliimlerin satig degerleri, proje yonetimi ve tesis isletmeciligi avantajlar birlikte
ele alindig1 zaman, insaat firmasmin avantajinin TOKi ne kiyasla ¢ok daha yiiksek oldugu

ortaya ¢cikmaktadir.

Projenin basarisinin temel gostergelerinden biri de satiglarin maket iizerinden yapilmasi ve
proje firmasina olan gilivende sakli bulunmaktadir. Calisma doneminde imal edilecek
ofislerin %70’inin satilmis oldugu ve rezidans ve AVM’nin ise Pasifik Insaat Firmasi
tarafindan isletilecegi 6grenilmistir. Dogal olarak proje gelistirme isini iistlenen firmanin
riskinin kamu kurulugsundan ¢ok daha yiiksek olmasi nedeniyle projenin sagladig1 getiriden

paymin da daha yiiksek olmasi beklenmektedir.

Incelenen tasinmaz gelistirme projesinde plan tadilatinin ekonomik, sosyal ve cevresel
yonlerden degerlendirilmesi zorunlu goriilmektedir. Proje ve yakin ¢evresinde olusan rant

artisinin ekonomik ve sosyal analizlerinin 6tesinde gevresel yonlerinin de analiz edilmesi
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zorunlulugu vurgulanmaktadir. Ozellikle planda islevi kentsel servis alani olan tasinmazlarla
ilgili gevresel etki degerlendirme ¢alismasinin yapilmasinin gerekli olduguna iligskin gortisler
bulunmaktadir. Bu baglamda Ankara gibi baskent olan sehirlerde, kentin gelisiminin
planlanmas1 sirasinda bu tiir yapilarin  konumlarinin  ayrintili  inceleme ve

degerlendirmelerden sonra belirlenmesi gerektigi vurgulanmalidir.

Gliniimiize kadar yapilan uygulamalarda belirli alanlardaki insaat yogunluklar1 dikkati
cekmektedir. Ozellikle Eskisehir Yolu’ndaki alisveris ve is merkezlerinin sayis1 ve
dolayistyla o alanlara akan tasit trafigi her gecen giin artmaktadir. Bu yol artik sehirlerarasi
bir aks olmaktan ¢ikmistir. Eskisehir yolunu dikine kesen arterler olmasina karsin, bu yolun
paralellerinin olmayisi, bolgede giderek artan yogunluk da goz Oniine alinirsa, Eskisehir
yolundaki durumun giderek koétiileseceginin bir isaretidir. Eskisehir Yolu iizerinde ve yakin
cevresinde bu kadar ¢ok sayida is merkezinin toplanmasinin planlama ile mi yapildigi, yoksa
sadece talebe bagli mi1 oldugunun da irdelenmesi gerekmektedir. Bilingsiz noktasal
olusumlar yerine kentlerde bu tiirdeki alt merkezlerin planli bir sekilde olusturulmasi
gerektigi diisiiniilmektedir. Bu kosullarda bdyle kapsamli bir yapinin Ankara’nin baska bir
bolgesinde konumlanmasi olumlu karsilanmaktadir. Ancak bu kararlarin biitiinciil bir

degerlendirme ve gevresel etkisi de goz oniline alinarak yapilmasi uygun bulunmaktadir.

Inceleme sonuglarina gore plan tadilatinin ayricalik yaratan bir uygulama oldugu ortaya
cikmaktadir. Kamu yarar1 yerine kisisel menfaatler goz 6niinde bulundurulmustur. Segilen
proje; bulundugu yer bakimindan beraberinde bircok sorunu giindeme getirecektir. Oncelikli
olarak o bolgede olusacak niifus artisi trafigi olumsuz yonde etkileyecektir. Alternatif
glizergahlar {iretilmesi mevcut kosullar gergevesinde miimkiin olmadigindan trafik sorunu
kalict hale doniisecektir. Uygulama, bolgedeki yapr yogunlugunu da artirarak genel
yapilasma karakteristigi de bozulacaktir. Ozellikle ekte sunulan Danistay Karari’nda benzer
bir uygulama, dava konusu edilmistir (Ek-24). Emsal artiriminin s6z konusu oldugu plan

tadilatinin yanlis bir uygulama oldugu burada da goriilecektir.

Imar mevzuati, planlama teknikleri ve sehircilik ilkeleri dogrultusunda yapilacak plan
degisiklikleri, mevcut yapilasma kosullarinin ¢ok iistlinde yeni yapilasma kosullar
getirmemelidir. Ada parsel bazinda yapilan plan tadilatlarinda kamu yarar1 gozetilmeksizin

yogunluk artisina gidildigi goriilmektedir. Haksiz imar ranti saglandigi gibi, cagdas
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kentlesme 6lg¢iitlerine uymayan carpik yapilagma olusup, imar diizeninin bozulmasina sebep

olunur.
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5. PLANLAMA iLE KENTSEL ARAZI RANTLARININ KAMUYA GERi
DONMESIi OLANAKLARI

Arsa iiretiminden kasit tarimsal arazinin kentsel arazi yani arsaya donistiiriilmesidir. Bu
doniistiirme, arazi kentsel altyapinin saglanmasi, onun bir planlama yer boliimii yani parsel
duruma getirilmesiyle olur. Boylece arazinin degeri artar. Ama bu durumda arazi tiretilmis
olmaz. Tarimsal ve kentsel arazinin toplaminda bir degisiklik olmaz. Degisen arazinin
niteligi ve degeridir (Keles 2002). Sonrasinda ise belediyeler ve kamu yonetimleri, arsalara
belediye hizmetleri gotiirerek ve altyapr saglayarak imar haklar yarattiklari zaman arsa

tiretimini pekistirmis olurlar.

Kentsel arsa ve arazilerin yonetimi ve denetimi, imar yasasi ile belediyelere verilmistir.
Belediyelerin rollerinden biri de, mevcut arazi ranti olgusunun miktari-biiyiikligii tizerinde
siire giden boliisiimiin yonetsel kurallarin gilivencesi altinda gergeklestirilmesinde ortaya
¢ikar. Bu rol “rantin bigimsel olusum ve boliisiim siiregleri” olarak adlandirilmistir. Arazi

rant1, 6zii bakimindan iktisadi bir olusum olarak algilanmaktadir (Anonim 2005).

Kentsel arazi vurgunculugunun en dnemli etkisini, gelir dagilimini, dar gelirli ve yoksul
smiflar aleyhine bozmasinda gosterir. Bu anlamda, imar haklarinin yol actig1 deger, emek
tirlinii olmayan, karsiliksiz ve haksiz bir degerdir. Kentsel arazi vurguncularinin tutumu, ayni
zamanda kentlerin diizenli gelismesini de Onler. Kentin gelisme yonlerini 6nceden
hazirlanmis olan kent plani degil, bu kisilerin istekleri belirler ve bu kisiler de genellikle
varlikli kimseler olduklarindan siyasi giice sahip olanlardir. Bu kisilerin istekleri de ¢ogu
zaman bilimsel ve nesnel verilerin gosterdigi kentin ideal gelisme yonii olmadigi i¢in toplum

yararini en ¢oga ¢ikaracak bir kentsel gelisme bigimi degildir (Keles 2002).

Cagdas kent arazi politikasi, s6z konusu amaglar1 ger¢eklestirmek igin ¢esitli parasal ve
parasal olmayan araglar kullanmaktadir. Parasal araglarin basinda vergilendirme
gelmektedir. Parasal olmayan kentsel arazi araglari ise, “sahipligin el degistirmesini iceren
araglar” ve “sahipligin kamuya ge¢mesini igcermeyen araglar” olmak iizere ikiye ayrilir.
Arsa politikalarinin uygulamada goriilen araglari ise; planlama, vergi, kamulagtirma, satmak
ya da kiralamak, yabancilara arazi satisi, tarim arazilerinin korunmasi, tarim arazilerinin ve
kamu tasinmazlarinin satisi, kdy ortak alanlarinin 6zellestirilmesi, tapulama ve kadastro

isleri ve hisseli arsa satiglarinin 6nlenmesidir.
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Merkezi ve yerel yonetimler kendi arazilerine sahip ¢ikamamaktadir. Eskiden taginmazin
degerindeki artis dolayisiyla vergi alinmaktaydi. Ornegin kamulastirma, altyapisinin
hazirlanmasi, diger kamusal hizmetlerin gotiirtilmesi gibi imar kararlar1 ve hareketleri
kentsel arazilerin degerlerini artmasina ve c¢ok biiyiikk oranda kentsel arazi ranti
olusturmasina ragmen bu bugiin vergilendirilmemekte, diger bir ifadeyle s6z konusu kentsel

arazi rant1 kamuya geri donmemektedir.

Liberal politikalarin ve kiiresellesme olgusunun dayattigi hazineye ait arazilerin satigina
iliskin oOzellestirme politikalarinin amagclarindan biri de hazineye kaynak saglamaya
yoneliktir ki; kamu elindeki bu arazilerin topluma ve gelecek kusaklara sagladigi kazanglarin
cok daha yiiksek oldugu unutulmamalidir. S6z konusu politikalar arazi rantlarinim 6zel

kisilere aktarilmasinin bir yolu olarak goriilmektedir.

Kent diizeyindeki imar planciligindan bdlge ve iilke dlgeginde planlamalara gidilmemesi
nedeni ile planlama caligmalarinda beklenen amacglara ulagmadigi bir gergektir. Kent
planlariin yasama gecirilmesi, li¢ boyutlu olarak gerceklesmesi icin yerel halkla birlikte
gelistirilen projeleri kapsayan, kent yonetiminin biitgesi ile yerel kaynaklarla biitiinlesen bir

yatirim ve imar izlencesine diizenlenmesine gidilmelidir.

Imar uygulamalar: yapilirken uygulama alaninda deger artislari yasanmaktadir. Bu
artiglardan yararlananlardan da bedeli alinmaktadir. 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18.
maddesine gore “Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dagitimi sirasinda bunlarin yiizolgimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artiglar1 karsiliginda “diizenleme ortaklik pay1” olarak disiilebilir.”
Yasada imar diizenlemesi ile olusan bedel artisi karsilig1 olarak tiim arsalardan ayni oranda
bedel alinmaktadir. Oysa gerek plansiz alanda plan yapilmasi, gerek planlarda revizyon
yapilmasi gerekse ada veya parsel bazli plan tadilatlarinda bazi arsalarda diger arsalardaki
deger artisinin ¢ok tiizerinde artis s6z konusu olmaktadir. Bu tiir arsalar i¢in daha farkh

isleme tabi tutulmalar: gerekmektedir.

Imar uygulamas: yolu ile arsalarda deger artiglarinin arsanin fonksiyonunun degistirilmesi
suretiyle olusmasi durumunda bu artisin kamuya donmesinin saglanmasinda iki farkl
yontem izlenebilir. Imar uygulamasinda genel ve &zel nitelikli deger artislarina dikkat

edilmesi gerekmektedir. Bir imar uygulamasi yolu ile arsada (ticari veya konut) insaat yapma
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hakkinin gerek emsal artisi, gerekse kitle verilmek suretiyle artirilmas: durumunda meydana
gelen deger artisi ile 6zel fonksiyon yiikleme (akaryakit istasyonu, 6zel hastane, alig veris
merkezi gibi) durumunda meydana gelecek deger artislarinin kendilerine 6zgii yontemlerle

bedele dondstiiriiliip kamuya aktarilmas: saglanmalidir (Kaya, 2011).

a. Genel nitelikli artislar: Arsalarda emsal artisi veya kitle verilmek sureti ile deger artisinin
dogmasi durumunda aradaki deger farki vergilendirilmelidir. Bu sayede kentin getirdigi rant
yine kente kazandirilmis olacak ve bu degisimin beraberinde getirdigi maliyet artis1 da arsas:

degerlenen kisilerden tahsil edilmis olacaktir.

Genel nitelikli artiglarin “Deger Artis Vergisi” yolu ile vergilendirilmesinde belirli bir alt
sinir tespit edilmelidir. Aksi takdirde kiigiik deger artiglari bile vergiye esas olacagindan bu
asir islem hacmine yol acacak ama getirisi harcanacak ¢aba ile orantili olmayacaktir. imar
plant yapilmas: veya plan tadilat: yolu ile insaat hakkinin artisindan veya konut alanindan
ticari alana dontistirme gibi genel fonksiyon degisikliginde meydana gelen deger artist
tasinmaz degerinde 6rnegin en az % 30 artis saglamas: durumunda ise, bu artis vergiye tabi

olmalidir.

“Deger Artis Vergisi” matrahi tasinmazin degerinde yasanan artis olmalidir. Tasinmazin
plan degisikligi 6ncesi degeri ile plan degisikligi sonrasi satis degerinde % 30°u asan artis
sOz konusu ise bu miktar vergiye tabi olmalidir. Deger Artis Vergisinin oran1 da makul

olmalidir. Ornegin % 10 gibi bir oran uygulanabilir.

Vergiye esas matrahi tespitinde belediye biinyesinde 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’na
gore olusturulan Kiymet Takdir Komisyonunun diizenleyecegi rapor esas alinmalidir. Ancak

bu rapora kars1 yarg: yolu agik olmalidir.

b. Ozel Fonksiyon Degisikliginden Kaynaklanan Artislar: Ozel nitelikli fonksiyon
degisikligi sebebi ile ortaya c¢ikan deger artiglar ile ilgili olarak “Lisans Yontemi”

uygulanabilir.

Akaryakit istasyonu, alis veris merkezi, 6zel hastane gibi kentin ihtiyaci olan ama arsalarda
da ¢ok ciddi deger artis1 getiren diizenlemelerde bu ihtiyaglar igin 6ncelikle lisan ihaleleri

acilmahdir. Belediye tarafindan kentin bu 6zel nitelikli fonksiyonlara ihtiyaci
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belirlenmelidir. Ornegin ilgede kag adet benzin istasyonu olmasi gerektigi tespit edilmelidir.
Bu 6n calisma imar plan1 ve tadilati yapilmadan gerceklestirilmelidir. On g¢alismada
planlanan alanin projeksiyon niifusu, planlanan alanin biiyiikligii ve cografi 6zellikleri,
komsu alanlar ve ulasim olanaklar1 gibi hususlar dikkate alinacag: gibi akaryakit istasyonlar
yoniinden Enerji Piyasas1 Denetleme Kurulu’ndan boélgede mevcut motorlu arag sayist ile
akaryakit istasyonu ihtiyacina yonelik goriis, 6zel hastaneler yoniinden Saghk Bakanligi ile
ilgili Tabip Odasindan bolgedeki hasta grafikleri ile hastane analizi gibi bilgiler alinacaktir.
Bu ihtiyaci karsilamak igin plan tadilat1 veya yeni plan yapilmadan 6nce tespit edilen sayida
lisans i¢in ihale agilmalidir. Bu ihaleyi kazanan Kisiler daha sonra bu fonksiyona uygun arazi
bulmal: ve belediyeden bu araziye lisansina uygun is yapmak i¢in gereken plan ¢alismasini
talep etmelidir. Tabi bu arsanin lisans konusu is i¢in planlama teknik ve sehircilik ilkelerine

de uygun olmas:1 gerekmektedir.

Lisans ihalesi yapildiktan daha sonra gerek kentin biiyiimesi ve gerekse artan talep sebebi
ile bu fonksiyonlarla ilgili ilave lisans ihaleleri de ¢ikarilabilir. Bu sayede 06zel

fonksiyonlardan kaynaklanan rantlar dogrudan kamu adina tahsil edilebilir.

Ozel fonksiyonlarla ilgili diizenlemeler ¢ogu zaman bu diizenlemeyi yapanlari tohmet
altinda birakmakta oldugu gibi ne yazik ki bazen de bu téhmetleri hakli ¢ikaran durumlar
goriilebilmektedir. Lisans Ihalesi Yontemi ile her tiirlii gayr1 ahlaki ve hukuksuz girisimler

de engellenmis olur (Kaya 2011).
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6. SONUC

Inceleme sonuglarma gore kentlerde artan niifus kitlesi, talep artis1 ve degisen piyasa
kosullart bagl olarak taginmaz degerlerinde onemli Olglide artis gozlenmektedir. Plan
degisiklikleri ve plan yapimindaki ¢ok baslilik kentsel kesimde bir yandan miilkiyet hakkina
miidahale ve imar kirliginin kaynagi, diger yandan esitsizlik ve haksiz rant ediniminin
temelini olusturmaktadir. Oncelikle giderek kaybedilen ahlaki degerler konusunda
hassasiyeti artirmanin yaninda plan degisikliklerinin neden olacagi rant artiginin
vergilendirme ve diger yollarla kamuya kazandirilmasi zorunlu goriilmektedir. Yapilan her
is ve her alanda diiriistliik ve hukuk kurallar1 6n planda oldugu siirece yasanacak sikintilar

azalacak ve toplum degerlerimizin yozlasmasi ortadan kalkacaktir.

Kentsel kesimde artan niifus yogunlugu kent yasaminin kaginilmaz bir olgusu haline
gelmistir. Bu da kentlerin planlamasi konusunda daha objektif ve rasyonel calismalar
yapilmasini gerektirir. Kentin fiziksel 6zellikleri, sosyal ihtiyaglari, toplum beklentileri ve
kentin gelisim alanlar1 dikkate alinarak yapilacak imar planlart daha uzun soluklu
olacagindan plan tadilatlarina olan ihtiyag azalacaktir. Giiniimiiz kosullarinda plan tadilatlar
bir ara¢ olarak kullanilmaktadir. Plan tadilatlarina konu olan konum degeri yliksek
taginmazlar, bazen emsal artirarak bazen de kullanim niteligi degistirilerek imtiyaz konusu
olur. Bazi durumlarda da konum degeri yiiksek tasinmazlar {ist gelir gruplarma gelir
paylasim1 yontemleriyle verilmektedir. Bu uygulamalar genellikle belediyeler ve TOKI
tarafindan gerceklestirilmektedir. TOKI nin asli gérevlerinden biri, dar gelirli vatandaslarin
konut ihtiyacin1 gidermek olmasina karsin gittikge bu uygulamalardan uzaklasarak {ist gelir

gruplari i¢in yaptig1 projeler artmaktadir.

Imar plani yapma yetkisinin daginik oldugu iilkemizde rant olusum siireci de artis
gostermektedir. Yerel yonetimlerin birgogunda plan yapmaya yetkili ve deneyimli personel
bulunmamaktadir. Bu sebepten dolay: belediyeler sahip oldugu tasinmazlar1 artirmak yerine
gelir saglamak amaci ile elden ¢ikarma yoluna gitmektedirler. Kamunun sahip oldugu
tasinmazlar 6zel miilkiyetin eline gegerek, kamunun piyasayr diizenleyici etkisi
azalmaktadir. Kamu, elindeki arsa stokunu artirmali ve ayrica satmak yerine uzun siireli

kiraya vermesi daha karli ve akilci goriinmektedir.
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Mevcut imar uygulamalarinda, her parselden esit oranda DOP kesilerek arsa diizenlemeleri
yapilmaktadir. Bu da uygulama oncesi ve sonrasi olusan deger artisinin tespit edilmesine
imkan vermemektedir. Bu sorun esdegerlik ilkesinin uygulanmasi ile ortadan kaldirilacaktir.
Yapilan her uygulamada imar mevzuati, planlama teknikleri ve sehircilik ilkeleri
dogrultusunda hareket edildigi takdirde kamu yarari en iist diizeyde korunmus olacaktir. Plan
tadilatlarinda olusan deger artisinin kamuya kazandirilmasi noktasinda en 6nemli unsur
uygulama Oncesi ve sonrast degerin dogru ve gercegi en iyi yansitacak sekilde tespit
edilmesidir. Deger dogru olarak tespit edildikten sonra yasalarla belirlenecek olan oranlar
dogrultusunda deger artis kazanci kamu, bakanlik ve plani onaylayan ilgili idare arasinda
paylastiriimalidir. Kamunun alacagi pay % 40 ile % 50 arasinda degisen oranlarda olursa,
plan tadilatindan olusan rantin kamuya kazandirilmis olacagindan bahsedilebilir. Plan

tadilatlarinda olusan deger artis1 emsal karsilastirma gibi yontemlerle de tespit edilebilir.

Tirkiye’de sistematik, uygulama yontemleri yasalarla belirlenmis ve rasyonel isleyen
tasinmaz degerleme sisteminin olmamasi, degere iliskin tiim uygulamalarda sorun olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Bu konu kapsamli bir sekilde ele alinip, inceleme gerektirmektedir.
Tiirkiye kosullar1 ve diinya tilkelerinin uygulamalari incelenerek, mevzuat ve uygulamada
degerleme ile ilgili yeni bir yapilanma gerekli goriilmektedir. Kentsel ve kirsal tasinmazlarin
gercek degerlerinin tespiti yasalarla gliclendirildikten sonra uygulamalarin neticesi gergek
degerin kayit altina alinmasini saglayacaktir. Birden ¢ok sorunun nedeni gercek degerin
tespit edilmemesi kaynaklidir. Gergek degerin tespiti yerel yonetimlerin tahsil ettigi emlak
vergilerinde, tescile konu alim-satim islemlerinde alinan harglar kamu gelirlerinde artisa

neden olacaktir.

Gergek degeri bilinen taginmazlarin imar tadilatlari ile emsal artis1 gerceklestirilirse, deger
artist dogacaktir. Aradaki olusan fark vergilendirilmelidir ki, olusan rant kamuya
kazandirilmis olsun. Deger artis vergisi; tasinmazin tadilat oncesi degeri ile tadilat sonrasi
degeri arasindaki fark en az %20 ile % 30 araliginda oldugu zaman vergiye tabi tutulmasi

kayda deger bir vergi geliri elde edilmesine imkan verecektir.

3194 sayili Imar Kanunu'nda yapilacak yeni diizenlemeler ile imar uygulamalari
konusundaki ¢ok baglilik ortadan kaldirilarak, fonksiyonel, sehircilik ve planlama ilkeleri
dogrultusunda halkin da katiliminin s6z konusu oldugu yeni bir yapilanmaya gidilmesi

ka¢iilmaz goriinmektedir. Diger yandan ayni kanun kapsaminda gerek parsel, gerekse ada
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Olcegindeki plan tadilatlarinin neden olabilecegi rant artiglarinin kamuya kazandirilmasina
iliskin degerleme ve uygulama yaklagimlarinin kapsamli olarak diizenlenmesine gereksinim
bulunmaktadir. Merkezi ve vyerel yonetimler, piyasa ve toplum aktoérlerinin rant
yonetimindeki etkileri yasa degisikligi ile diizene sokularak, ranttan gercek ve tiizel kisilerin
saglayabilecekleri faydanin 6l¢iilmesi ve rasyonel paylasimimin saglanmasi, 6zellikle rant
kollama girisimlerinin azaltilmasi, yolsuzluk ve adaletsiz imar uygulamalarinin 6niine
gecilmesine olanak verecektir. Plan tadilatlarinin saglayabilecegi rantin kamu ve 6zel kisi
ve kurumlar arasindan rasyonel paylasimi ile tadilatin kamu kesimine getirdigi yiik ile
saglayacag faydanin dengelenmesi miimkiin olabilecek ve haksiz kazan¢ ediniminin de

Oniine gegilebilecektir.
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EKLER

EK 1-Ankara ili, Cankaya ilcesi, Karakusunlar Mahallesi, 27457/1-2-3 ve 27474/1
Nolu Parsellere Ait 1/5000 Olcekli Nazim imar Plam Tadilati ve 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plam Degisikligi A¢iklama Raporu.
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1-Giriy

Ankara metropoliten alam iginde, modern, gagdag ve yaganabilir kentsel servis
alanlarimn  olugturulmas:  amaciyla  belirlenen qah;ema alamt  Cankaya flcesi,
Karakusunlar Mahallesinde, Idaremiz miilkiyetinde bulunan 27457 ada 1-2 parsciler,
27474 ada | parsel ile, yakm gevresindeki alantarla birlikte yaklapk 58.000 m™lik alan
kapsamaktadur,

2-Cabiymanmn Amacr ve Yontemi

Ankara Bityiiksehir Belediye Bagkanhi tarafindan 16/02/2007 tarih ve 525 sayil
Belediye Meclis Karan ile onaylanan, 1/25.000 Slgekli 2023 Bagkent Ankara Nazum
| fmar Plamnin Uygulamaya Yonelik Cergeve Plan Kogullarnmn Genel Hitkiimler
Bolimtiniin 12. Maddesi olan “Ylrtrlokteki Imar Planlan' kisminda; ‘Bu plamin
sinulart igerisinde yer alan onayh 1/5000 igekli Nazam Imar Planlan ve 1/1000 slgekti
Uygulama Imar Planlanimn “bu plamn karardart ile uyumiu bolgeleri’ yirtirlliktedir,
LT Yiiriliktekicimag planlarmibu pling. aykin | bolgelerinde bu plamn katadanna gére.. . . .
gereken revizyon ve degigiklikler yapilmadan imar uygulamast yapllamaz ve ingaat izni '
T vp,rilemez dcdeu, A
I Bu kapé&'riﬂa, Kiﬂ(ﬁ‘mym
"'.rf:“wumdzt’ oA AT Ve i g R e v
172000 &lgekli Nazim Imar Plam dcgu,ukligmde sbzkonusu nlan Emsal 1 00
Hmax=Serbest kogullannda ‘Saglik  Tesis Alam’ olarak planlanmugtir, Ankara
Biiylikgehir Belediyesi tarafindan ‘Sagghk Tesis Alam' olarak planlanan 27457 ada 2
nolu parsel ve evresi yine Ankara Bilytiksehir Belediyesi tarafindan 16/02/2007 tarih
1 ve 525 sayih Belediye Meclis Karan ile onaylanan 1/25.000 Olgekli Bagkent Ankara
Nazim fmar Plaminda “Kentsel Servis Alans® kullammmdadir. daremizee hazirlanan
172000 ve 1/1000 Blgekli imar plam degisiklikleri ile, Idaremiz miilkiyetindeki
parsellerin kullanum kavavlan, Ankara Bilyliksehir Belediye Bagkanhifinea 16/02/2007
tarih ve 525 sayilt Belediye Meclis Karart ile onaylanan dst Slgekfi 1/25.000 dlgekli
Bagkent Ankara Nazam Imar Plam karadan ile uyumiu hale getirilmekte ve cski plan
kogullanna donttimektedir.

Aynica, Ankara Bilytikgehir Belediyesi tarafindan ‘Saghk Tesis Alam’ glarak
degisiklik yapilan Idaremiz millkiyetindeki 27457 ada 2 parsclin yakin gevresinde
Kamu ve Ozel olmak tizere, ihtiyacin ¢ok dizerinde yatak kapasitesine sahip, ok sayida
hastane bulunmaktadir. Sozkonusu parsellerin, 4 km batisinda 395 yatak kapasiteli
Ankara Atatiick Egitim ve Arastuma Hastanesi, 3 km kuzeyinde 936 yatak kapasitesine
sahip Gazi Universitesi Hastanesi ve Begtepe Fatih Oniversitesi- Tip Fakltesi ve
Hastanesi, glineyindeki komgu parselinde Ufuk Universitesi HastanegiAVakif), hemen
batt komgusunda 169 yatak kapasiteli Ozel Baymdw Hastanesi, yine 3 km batisinda
Ozel Medicana Hastanesi, , 700 metre kuzey batismda 101 yatak kapasitesine sahip
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U .

Ozel Mesa Hastanesi, 3,5 ki kuzey dogusungs o4 vatak kapasitesine sahip Bagkent
Hastanesi (yan tiizel vakif hastanesi), 2 ky, 8lneyinde (el N s i
batsinda Ozel Akay Hastanesi olmak iizer toplam 10 gdeq llasm'ne ve gok sayida zel
poliklinik bulunmakta olup Blge Slgeginiy Biginda Tiirkiyenin deirt bir yanindan gelen
hastalarm ihtivacina cevap verebilecek nitclikte Ve sayida hastane stckenusi bOlgode

» Berckse de yukanda bahsi gepen gok
sayida Saglik Kurulugunun yakin bolgede Yr almas: nedeniyle Ankara Bityhkgchir
Belediyesi tarafindan 02/09/2003437 tarif Ve sayl jle onaylanan /2000 dlgekli Nazim
Imar Plam Degigikliginin meveut durumg ve Thtiyaglary uygun olmadif ve eski plan
kogullarinda, 1/25.000 slgekli planlarda g)g

UEu pibi Kentsel Servis Alam kullanimina
dénmesi gerektigi agiktir,

; : : tarafindan 16/02/2007 tarih ve 525 sayil
Belodiys Mool Kacan .08y e 135000 Sloskis 205 miaiat Ackica Nesos
Sanr: Plansun; Uygoiscoayn ‘Yﬁnchk Gerveve Plan Kogullarimin  Genel Hitktimler
Bolpmintin 12 N e ek b sy v i
planlarinin bu plana aykin bolgelerinds by p

laﬂln ka . .
crin tarlarma gore gerekli revizyon ve
degigikliklerin yapilmasi zomngp.lu‘gt_l 99,".‘. & helitilmise: A BN A RIS
AP AR R s BB AL SR STl AL A A R e
2L :&:;:im P kapea a; Idaremiz milkiyefinde e

Sy : 1/2000.4 DQPROOIIIT sy
hplantasda: S TosiAlun il il 04 TUA B ‘
Teknik Altyapt alamnda bulunan 27457 ada | popy R Risis pAmlnnsei'
Suflimmily: bukman: 2IATY: M 1005 pevellin, 125t Blgekli Metropoliten
Nazim Imar Plam kararlanina uyumlu glae

ak gokilde ‘Kentsel Servis Alant® olarak bir
bitiin halinde planlamass amaglanmistiy, 27474 ada |

pettplatorck: by pars'eldcn tork islemlcriniy Yapilmag, gerekliligi nedeniyle ve imar
wygulamasinun bir biltin halinde yapimas: angeyy), 27474 ada 1 nolu parscl ve 27457
ade:3 noi parsclierds planlansa smirlanng dapy gy oo sayede terk iglemlerinin
planlama alant igerisindeki parsellerin YizBlgiimey; ile orautil olacak sekilde bir biltin
halinde yapiimast safilanarak mdekl Ulasim sigtem §dz8lim olacaktir. ldatemizce
27457 ada 3 nolu parsele ybnelik olarak her Blgekte imay plan: yapma yetkisi noter
arla il § 5

Bagkanlifina ekte gdnderilmektedir, ' biclikte Ankara Biytksehir Belediye

3-ULASIM

Bk biligade; uigam bama"""‘"“m Ve yol kademelenmelerinin saglanmast,
ulagilabilitlifin arhriimast amacn‘yla 27474 agq | nolu pardelin Jooyindekd mevéut 10
metrelik tagit yolu 20 metreye, yine 27474 54, 1 nolu parselin dogusungdaki 19 metrelik
Pt yoln yine 20, metreyo, 21457 ad 2 vl poeiiy batisindaki 7 metrelik yaya yolu
0 moteole tet, 018, (Y Somn i g et b defierlendirilerck 20
metoeyo; Jdar - gomigiomenl saglammil%ekﬁl?) Gevrilerek planlama  bolgesindeki
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ulagilabilitlik maksimum scviyeye gikanlmugtir. Ayrica 27457 wda 1 nolu parselin
giineyindeki 10 metrelik gikmaz sokak da baylelikle imar plam teknifiine uygun olacak
sekilde trafik ve imar yolu olarak gevreye hizmete edecek konuma getirilmigtir. fmar
Uygulamas ile, terk iglemlerinin planlama alam igerisindeki parsellerin yiizolgimleri ile
orantih olacak sekilde bir bittiin halinde yaplmasi sagilanarak ¢eviedeki ulagim sistemi
¢Oz(Imilg olacukty,

4-EGIM-TOPOGRAIYA

Planlama alammin tamami yapilasmaya uygun alanlardir. Dogu bat kesitinde
27457 ada 1 ve 2 nolu parscller 884-900 kot aralifinda, kuzey giiney kesitinde 888-
890 kot aralifinda bulunmaktadir,

' 5.PLANLAMA KARARLARI

Bu plamn  hazidanmasindaki  temel  amag, hitkiimetin  konut  politikalart
gergevesinde Ankam‘mc_uopolilcn alam iginde, modern, gagidas ve yaganabilir kentscl
servis alanlannin olugturitfvasidir, o -

R e o A =S e Lo P e e
- N - e

WV o, - L e S
e R S PPN S i P b LS5 e

e ontsel servisy,
""%r sest olacaktir, Ken § 7
oturumu serbesttir. Kentsel Servi kuruluglan, turistik tesisler, sa
tesisleri, ticaret merkezleri, ticari bilro servisleri, scrgi satig tesisleri, basin yaym
tesisleri, killtdr, eflence ve dinlenme tesislerd, yurt alanlan yer alabilir, Parscllerin yap
yaklagma mesafeleri plan (izerinde dnerildigi gibi olacaktir. ' Y
Ayrica ibtiyag duyulmas: halinde, Kentsel Servis Alanlarimin uygun goritlen
' kisimlannda, imar plam deigikligi yapilmaksizin ihtiyaca gore, yeralt ve yerfistl trafo
binalan, baz istasyonlar: yapilabilir,

=

"CANKAYA ILCESI KARAKUSUNLAR MAHALLES] 27457/1-2-3 VE 27474 ADA 1
PARSELLERE AT IMAR PLANI DEGISIKLIGINE ILISKIN ARAZI
. KULLANIMIVE DAGILIMI
ALAN KULLANIMI | _DEGISIKLIK ONCESI | DEGISIKLIK SONRASI
2745772 |18.745 m® | 27457/1-2]19.638 m*
SAGLIK TESISLERIALANI 1oy a0.013 me 274573 | 19.469 @
2747471 _[5.713 2747411 |5.012m* |

KENTSEL SERVIS ALANI

TEKNIK ALTYAFI ALANI (27457/1 | 737 m? - -
*Ada ylizblgtimler yaklagik olup, Imar Uygulamass sonras: kesinlik kazanacaktir,

=~
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EK 2- 1/5000-1/1000 Ol¢ekli imar Plam Degisikligi Plan Notlari.

1/5000-1/1000 OLGEKLI IMAR PLANI DEGISIKLIGI PLAN NOTLARI

4 1-0ZERINDE BINA BULUNAN PARSELLERDE, MEVCUT DURUM IMAR
DURUMUDUR, YIKILIP YENIDEN YAPILMASI HALINDE VERILEN IMAR
DURUMUNA UYULACAKTIR, PARSEL [CINDEK! MEVCUT YAPILAR YIKILMADAN
YENI YAPILASMALARA |ZIN VERILMEZ.

- 2-YAYA YOLLARI, SERVIS VE OTOPARK GIRISI OLARAK KULLANILABILIR.

7 3-BINALARA  GIRIS KOTLARI HAZIRLANACAK VAZIYET PLANLARINDA
BELIRLENIR. BINALAR GENELLIKLE TABIl ZEMINDEN KOTLANDIRILACAKTIR.
+0.00 KOTU BINA KOSE KOITU ORTALAMASIDIR. ANCAK ADALARDAKI
TOPOGRAFYA OZELLIGINDEN DOLAYI YOL VE BINALAR ARASINDA UYUMLU BiR
ILISKI KURMAK AMACIYLA BINALAR, ADA CEVRESI VE ADAICI YOLLARIN
KOTLANDIRILABILECEG! GIBI, BIR OLCU SINIRLAMASINA BAGLI KALMAKSIZIN
TESVIYELER  YAPILABILECEK VE TESVIYE EDILMIS ZEMINDEN KOT
ALABILECEKLERDIR.

? 4-7ZEMIN ALTINDA EN FAZLA2 BODRUM KAT ISKAN EDILEBILIR. ISKAN EDILEN
BODRUM KATLAR EMSALE DAHIL DEGILDIR.

? 5- ZEMIN ALTINDA YAPILACAK OTOPARK ALANLARI EMSALE DAHIL, DEHILDIR,
TABII ZEMIN ALTINDA MINIMUM IHTIYACIN 4 KATINA KADAR OTOPARK

.. YAPILABILIR, OTOPARK GIRI§ VE CIKISLARI BAHCE MESAFELERINDEN

T T SAGLANABILIR, ’ Sk R ' '

+ 6-PARSELLERIN PEYZA) DUZENLEMESINDE CEVREDEKI KAMUYA ACIK YESIL

e s ALANLARLA BOTUNLESTIRILMESI GOZETILEC R PR e
AL FKENTSEL. SPRVIS. ALANLA L il E’r%&mt.mvﬂxr_ﬁﬁﬂ.mwm
S A "--.".A‘ '.A I . :

By et = = ‘ES’IG!?‘ '.';‘-_‘ - 2 e diion -
R e e

4 8-KENTSEL. SERVIS ALANI KULLANIMINDA KALAN PARSELLERDE, BINA
YUKSEKLIGI (HMAX) SERBEST OLACAKTIR.

? 9-KENTSEL SERVIS ALANLARINDA BLOK BOYUT VE SEKL!I YAPI NIZAMI VE
TABAN OTURUMU SERBESTTIR.

+10-KENTSEL SERVIS ALANLARINDA, KAMU KURULUSLARI, TURISTIK TESISLER,
SAGLIK TESISLERI, TICARET MERKEZLERI, TICARI BORO SERVISLERI, SERGI
SATI§ TESISLERI, BASIN YAYIN TESISLERI, KOLTUR, EGLENCE VE DINLENME
TESISLERL, YURT ALANLARLYER ALABILIR.

+ 11- PARSELLERIN YAPI YAKLASMA MESAFELER! PLAN UZERINDE ONERILDICH
GIBI OLACAKTIR.

~12- PARSELASYON PLANI, PLAN BOTONLUGONU SAGLAMAK AMACIYLA TEK
ETAP HALINDE YAPILACAKTIR, _
13- BAHSEDILMEYEN HUSUSLARDA ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYES! IMAR
YONETMELIGININ ILGILI HUKUMLER! GECERLIDIR,

= l‘. =AY
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EK 3- imar Plam Tadilat1 aski ilam1 gazete ilam1 duyurulari.

caugan Abulicabbar ANINME, aiva yapog!
siraca dungesini koyboderek iskeloden
dizs, Tedawd alling shnan Akhrma'nin
wicudurcds kindder alduju Edreniki

' KAy ORE

Kamyonet markete girdi
Nuﬂ Has Caddes! Arslontss Sitesi'nin

alinda bulunan markete dondurma
dolaby Indersye catgan kermyonat
sixticilsh, gort gerd gelmays baglad Bu
airada hzint slamayan sUrdcd markato
girdi, Kimasnin yardanmad s kazada
maskette madd hasar olugly,

Yahlz yaguyan Zeldyn S'ye ait evden
kM0 kokular gelmosi Uzerine komgu-
tan beledliyo ekipiering haber verd!, Veri-
lan adresn galen ekiply, ovin tamamen
¢ople doe eldufjura belied]. Burun
\zesine baglablan caigmada, awden 3
karmyoh oép gikaridi, Boledye eklpler,
doha soara avl vo bahgeyl lagkad,

anayt Sitasi'nde park halindeki 81 KE

613 plakail tinn Ostndak] bigarddve-
fin malzamalerinin Indirfmesing yardim
aden Zafer Gotn'in bagnsa, bigerdtverin
Jasti)l aistil. Yarslanan Gatln, Tokat Dr.
Covdet Aykan Dovdet Hastarmsd ne kaldi-
ok, Gotln'fn sadis durumumen Iyl oldudu
L bildrid],

- AP Genel Bagkan Bagdamgman

v s
b A
"é‘f'}" ' el
ve Amasya Miletvakili Akif Glile, I

Mustata Glﬁg‘z:ﬁMuk& lige Bagkan Bisl Gdmen, il Gensl MecEsi Bag!
arslan flg hirikte Amasya Zirsat Odass'ni 2iyarat atti,

glv.\s (Annywrt) - Vali Veyse!
Y Dalmaz igin veda yemef dilzen- -
lendi, Cummriyet Universitesi Sosyal
Tesiskerinde diizenlenen yemefie Vali
Veysel Dalmaz ve et Suchka Dat-
maz'm yane sum, Beleciye Bagknn
Dogian Urgil, Cumhoriyet Universite-
si Rektdirdl Prof, Dr. lyss Diikmetag,
Cuinhuciyet Bagsaveest fsmeail Alin,
Vil Yirdimetlon Tsmadl Karudag, Ke-
1oal Sahin, fsmail Kogam ve Veysel
Ciftgi, Sivasspor Bagkar Mecnun Ot

r, Anayurt Gazetesi Yazan
Metunet Kiylliokln askeri ve miilki
erkan, i Dairo Médiided, Sivil Top:
tum Kurubughsnon temsilciden ve va-
tanchaglar katidds,

4l il
Kaynaghrmaya ¢algnga dile gethedi,

Vali Dalmaz’a

T.C.
BASBAKANLIK
Toplu Konut idaresi Baskanhgi
(TOKI)
iLANEN DUYURU

Ankara lil, Canberys ligas), Karakusuniar
Mahalleei'nde 27457 ada 1 no'lu parselde 737
m2 yieslclmil, 27457 ada 2 me'lu pereaikie
18,745 m2 yizaicOmkl ve 27474 ada 1 no"
parsalde 5,713 m2 taginmazla do gl hazelanen,
579% sayh Kanun'un 7'nci Maddasi uyarnca,
idaramiz taragndan 9 Mart 2008 {arih ve 1213
sayih Baskanik Okr'u kapsammda onaylanarak,
17 Haziran 2008 terihinda resen yirliride konu-
tan, 1/2000 &lpakli Nazym lmer Plans ve 1/1000
aigeld Uygulama lmar Plam Tadtiatlan, 5793
sayh Kanun'un 7'ncl Maddesl goragince “T.C.
Baghakank Topks Korwt Idarest Bagkanhd,
Bilkent Piaza 81 Blok, 06800 Bilkertt / Ankara®
adresinde 2 Temmiz 2008 tardhinde 30 g0n siro
i aski llanna glartibmigtir,

S8z konuyu imar planiznmn belitbon adreste
gonlisbileced! hususy fian alunur,
BA- 8501

Aragunk- ot erey -Cy -4/
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AL EIALY, IALESEIE WASTSTAAR. AU, At
alyledi. )

Gocuklann annesinin yanina glnderdigiy, dile

+ getiren Bagatermus, ‘4 erkek ocuBum vy, g, n
babasiin yanusa gini. Kiglk ofum Dem; yan
hastalandi. Ankara'ya oau tedavi amaey,
getirdim. Gok zor durumdapim, Okumgy,
gereken Tkl gocuum, olaydan dolfay o1,
gidemiyostar,

Ben de Sanhutfa'ys ddnemiyocum. Bay bolgeler
Ine taginmak Istiyorum ama ekonomil d'um
mum yoktur, Ne yapacagimi bilmiyoryy, g,
de rahatsmm.? diye Xonoglu, .

Tertdeistlerin elinde G-3 marka silah, bir keles, 4
adet bomba oldugunu snlatan Bagatem,, 2
babast ile dayisindan terdristlerin 3 bin
ile koyun akd@im beling, "Git gel, hichj, s: -
alamadim.* diyen Bagatemur, tel BSteginin o
sonigturmania soaugisinip zranmn "
oldugiuny ifade ett, Kaswdanmas

Bagbakanlik, Adalet Bakanlib, Bagbakan,y tisa
Hakdan Bagkanhii'na msscaat CUigiog, ane
bir. cevup alamaching kaydeden Bagaren, -
*Aen yine de hakkimu kosuyan ve kﬂhya R 'b(r
devietinid oldufuna nanyorm, ianmap oy
onsm, Aksl halde herkes kendl akkiny, feniey
almaya kallogirsa, busun 3di anaisi olyy,
Anargiyle Igin yok, hukuldit ve adalege oy

 ckde etmek Istiyoum.” eklinde konugy,,

4 yapincakl Deniz kse allenin bagna
habersiz bir gekilde annesinden vzal

gifs bulmaya galipyee.-Genetlk sinirsey -,',,"h‘-?-’l‘-::?"-'

2t bulunan Deniz, Zaman bajyg
yamincia tagideh eveaklan kangtinyor, mnm

e =y

e s
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Toplu Konut Idaresi Baskanyis,
T (oKD -

- ILANEN DUYURY

Ankara 1ll, Gankaya ligési, Kamkuspja,
Mahallesi'nde 27457 ada 1 no'lu parsely, 7357 o
yazBicOml, 27457 ada 2 10l parselde 15 745'“
m? yugslhmld ve 27474 ada 1 90N papyeie
$.713 m* wanmaziar e ligili bazsrlanay 5793
sapls Kanun'un 74ncl Maddesi uyanncy s
iz tarafindan 9 Mast 2009 tarh ve 1213 10 "
Baghakanhk Oluru kapsaminds otayiang ey 47
‘Haziran 2009 taghinde resen piintdge knnulh
172000 Sloekll Nazim fmar Plant ve 1410 mn.
Ugguisma Imar Palin Tadilatian, 579355, i
Kanun'un 7'nei Maddesi gerefiince *Tg,
Bagbakanhk Tophu Korut Idarest Bagy
Bitkent Plaza B1 Blok, 06300 Bilkeny/Ani, v
adresinde 2 Temmuz 2000 tarihinde 3g giin it
e aska Hanma gilkartilmugtr, e

507 konusu [mar planlannin beligyle,
adreste gérillebileceiii hususu fan Sunye, !
(asin) A-8591

san) A-8749

/l/kc_ oL 0F B8F, Ty ‘QR
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geren 12U ogrena, Dogubayazitin bl
dokusuna hayran kaldiklaom styledl. Garg
merkezinde bulunan pasajlan dolagarnk aligveris
yapan &firencller, 1 gitn konaklayacakkan
Dojiubayazt YIBO'ya gegerek, | Milll Egiitim
Modtiet Turgut Kogak birlkte akgan: yemefind
yediter. Ofirenciled 1di'n gegmek igin Istiralyats
cekildi. (IHA)

‘evvel

Tekel caliganlari tedirgin

Bitlis Tekel Sigara Fabrikas''nin
Gzellegmesinin ardindan kapanmasi gindeme
gelen ve daha sonra gegicl bir karasla yenkden
igdetmeye aglan Tekel Yaprak Tit0n fgetme
Mididlogl cabiganlan buginlerde yapian agikla-
malkardan mbatsez olduklanm agklacklar,

Tek-Gida-dg Sendikas Bitlis ube Bagham
Can Murat Yenlsoz, yaptgt sqiklamada, assas
bir dénemden gegtildeni, dzeilikle belediye
yetklilierinin Tekel Yaprak Iglepne Modirlbgane
ait depolasta tgilt projeferini bu agamada agikla-
masnedan son derece rabatsizie duyduklanm
ifade eitl, Yenissz yaptfl yazh agtkiamada, 29
Haziran 2009 tarhinde baz yerel gazetelerde

Bagkant Pehmi Alaydin'in Yaprak
Tiktin lsletme Modarldgo. ylzlerce galigamnn -
dednden (zen talihslzee bir agikluna yapiigo
Ifade ederek, “Tekelin Papgen deposunu fusa-
siire sonsa belediyeye deymalacajiz apklamas 5
moeal ve motivasyonu bozuk abganianmiz -
tedirgin etmistiz. 26 ddnitmiilk bir arszlsi olan
Papgen depomuz, 12 bin Biisll t0ftin eldcimizin’
300 den fazla Yaprik Twn Igetme Modddogd
AT pei-alety g 1§ RAREGEEGOI IR SN

i balgs 07 :

paliyken, gece szt 3'lere’ .
milcadele ederel agtirdsfirmuz, 30 ve ostil Igginin |
Wretins yapo@, makinelerin calighfyy Mmixin fek
igletmest Isleme aBlyemize Wtiniin geldigl efv -
buyitk depormuzdur. Mcadelesini verditimiz bir
dénemde 12 bin ckiclmiz titkn ekim fznl bek- -
lerken, mogal ve motivasyonu son derece bozuk,
ya§ onalamas:-39 olan yozlerce bayan ve erkek
yaprak witdin igletmesi galggantirm ¢ok {zen ba
zamansiz ve allhsiz agiklumays yershe buluyo-
rum® geklinde koaugu. :

Yeniséz agiklamasinin devamuncta, “Bitlis
titinclijitmiizle binlerce skicimiz ve igcl
arkadaglanmia Agili daha evvel mektop yazdigim
mekubumun cevabias aldifrm Sayn
Bagbakanimiza moral ve motivasyonumuzun
tamamen nass| bozdunldufiuny mekupiz bis
kez daha yazacaim. Dala evvel Igleviiging yitir-
mig Tatvan depomuz ve Bitlls Teked
Bagmildliritk binalanmuzain biriki kigiye pegkes
cekilmesin. Tatvan ve Bitlis halkma hizmet
binalan olsun diye milcadele eden
Milletvekilimiz Vahit Kiles'e ben de dojint
zamanda dofiru glinde diye bana digen desiefl
verdim. Yaptgiumz gorévier bulundufiumsz
makarnlae gellp gegicidin, Gercek olan
yagamimiz boyu Bkl'isj olugumyzdur® dedl. dun




EK 4- TOKI Imar Uygulamasi Degerlendirme Komisyonu Degerlendirme Raporu.

TL ‘Tavih: 06.04.2010

BASBAKANLIK ‘
Toplu Konut idaresi Bagkanlig ST

IMAR UYGULAMAST DEGERLENDIRME KOMISYONU | Styf: 1 sayfa
. T yewes vo cki imar
uygulamn doayasi |

DEGERLENDIRME RAPORU

KONU : Ankara [li, Cankaya ilgesi, Katakusunlar Imar Uygulamas:
ILGI : Pasifik Gayrimenkul Taah. fng. Mak. Gida Tur. San. Tic. A.S. 26.03.2010 tarih ve
Mrk/005 sayilt sayil yazisi.

ligide kayitlh yazi ekinde Ankara ili, Cankuya ilgesi, Karakusunlar Mahallesinde bulunan,
miilkiyeti fdaremize ait 27457 ada 12, 27474 ada 1 nolu parseller ile miilkiyeti Tilckiye Trafik
Vakfina ait 27457 ada 3 nolu parselin, imar planma uygun olarak hazitlanan parselasyon plani
ve uygulama evraklar onaylanmak fizere Bagkanhgimiza sunulmustur,

) Mitlkiyeti Idavemize ait 27457 ada 1-2, 27474 ada 1 nolu parseller ile miilkiyeti TOrkiye Trafik
{ Valkfina ait 27457 ada 3 nolu parsclin imar uygulamasina girdii, yoldan ihdas edilen 15 m” ile
& birlikte toplam 45221 m?* alanmn uygulama alanmda kalmg, tplam 1063 m? alanmn bafis ve
yoldan ihdas edilen 15 m? nin yola terki yapildiktan sonra, geviye kalan 44,143 m? alanin tahsis

edilmigtir, : :

Stz konusu patseller 8nceden imar uygulamas: gord(gilnden, 3194 say Tmar Kanums 18
maddesi gerefince uygulamaya giren parsellerden DOP kesitmedigi ve DOP oramt % 0,00 olarak

hesaplanmigtir,

Uygulama alanieda terk edilmesi gereken yol ve park kesintileri igin, yoldan ihdas edildilten
sonra tekear yola terk edilen 15 m? lik kisim harig olmak tizere, uygulamaya giren her parselin %
2 sine kargilik gelen yiizélgiim kadar bagis yapilmugtir.

Sonug olarak; Ankara ili, Cankaya ilgesi Karakusunlar Mahallesinde bulunan, 27457 ada 1-2-3

ve 27474 ada 1 nofu parselleri kapsayan imar uygulama sintemin, Imar Kanununun 18. Maddesi

S Uyarmnca Yapilacak Arazi ve Arsa Dizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yanctmeligin 5.

‘ maddesi gerefiince Dilzenleme Sumun olarak belitlenmesi ile s6z konusu parselleri kapsayan

parselasyon plannin 3194 sayili fmar kanununun 19, maddesi ve 2985 Sayili Toplu Konut

Kanunu’nun, 24.07,2008 tarih ve 5793 sayili yasanin 7. maddesi ile depigik 4, maddesi geregince

onatmast ve 3194 sayill kanunun 19.maddesine gore 1 (biv) ay stireyle Idavemiz Fmlak Daire
Bagkanligr’nda askiya gilcartilmasinin uygun olacags diiglintimektedir,

‘ ‘, /
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EK 5- TOKI Imar Uygulamasi islemi Bagkanhk Oluru.

o220, T.€: ="
® ® \ BA$BAKANLIK -G
e Toplu Konut [daresi Bagkanhg N
Sayi  :BOZLKNT.0.11.0500-75406212009 120 10472010
Konu : Ankars ili, Cankaya ilgesi, Karakusunlar
Mahallesi Imar Uygulamas: iglemi
BASKANLIK MAKAMINA

figi - Imar Uygulamas: Degerlendirme Komisyonu’nun 06.04.2010 tarih ve 2010/PLU/11
sayil Degerlendirme Raporu, J

Ankara ili, Cankaya ilgesi Karakusunlar Mahallesinde bulunan, miilkiyeti idaremize ait 27457
ada 1-2, 27474 ada | nolu parselier ile millkiyeti Tirkiye Trafik Vakfina ait 27457 ada 3
nolu parseli kapsayan bolgede, Idaremizee re’sen onaylanan 1/2000 lgekli Nazan fmar Plan
ve 1/1000 blgekli Uygulama Imar Plant degigikliklerine géire imar uygulamasimin yapilmast,
yliklenici Pasifik Gayrimenkul Taah. Ing. Mak. Gida Tur. San. Tic. A.S. 26,03.2010 tarih ve
Mrk/005 sayili yazisiyla talep cdilmigtir. :

Yapilan degerlendirmede, ilgide kayith fmar Uygulamasi Degorlendirme Komisyonunun
06.04.2010tarih ve 2010/PL/11 sayth Degerlendiime Raporunda; miilkiycti [daremize ait
27457 ada 1-2, 27474 ada | nolu parseller ile miilkiyeti Tiirkiyc Trafik Vakfina ait 27457
ada 3 nolu parselin imar uygulamasina girdigi, yoldan ihdas edilen 15 m? ile birlikte toplam
45221 m? alanm uygulama alaminde kaldigy, toplam 1063 m? alanm bagigt ve yoldan ihdas
edilen 15 m? nin yola tecki yapildiktan sonra, geriye kalan 44.143 m? alamin tahsis edildigi,

S6z konusu parseller Gnceden imar uygulamast gbrdiginden, 3194 sayih Imar Kanunun 18,
maddesinin “ bu fikra hitklimlerine gore, horbangi bir parselden bir defadan fazla dozenleme
ortaklik payr alinamaz, Ancak, bu hitklim o parselde imar plant ile yeniden bir diizenleme
yapimasina mani tegkil etmez" hitkmil geregince uygulamaya giren parsellerden DOP
kesilmedigi ve DOP orani % 0,00 olarak hesaplandi, -

Uygulama alaninda terk edilmesi gereken yol ve park kesintileri igin uyéulnmnya giren her
parselin % 2 sine kargihik gelen ylizilgiim kadar bagiy yapildsg belirtilmistir.
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S6z konusu Degerlendirme Raporu gergevesinde, Ankara ili, Cankaya llgcm Kavakusunlar |
Mahallesinde bulunan, 27457 ada 1-2-3 ve 27474 ada 1 nolu parselleri kapsayan imar uygulama
s, imar Kanunonun 18, Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile. ilgili
Hsastar Hakkinda Yonetmeligin 5, maddesi geregince Diizenleme St olamk belivlenmesi ile séiz
konusu parselleri kapsayan parselasyon plantmn 3194 sayili Imar kanununun 19, maddesi ve 2985
Sayilt Toplu Konut Kanunu'nun, 24.07.2008 tarih ve 5793 sayih yasamin 7. maddesi ile degisik
4.maddesi gerefince onanmasi ve 3194 saylh kanunun 19.maddesine gdre 1 (bir) ay sm:eyle
[daremiz Hmlak Daire Bagkanligi'nda askiya gikartilmas: hususlarng;

Olur'larmiza arz ederim.

( 1- Uygulama Simir Krokist

2- Imar Uygulamas: Degerlendirme Komisyonu
” Degedendirme Raporu

3- Komisyon Degerlendirme Ruporu ekled

Uygun gériigle arz ederim
0 X/04/2010

’-&wtmﬂ/,
KAN

Bagkan Yardimcist

Bilkenl Flaza 81 Blok 06800 BCIMNKARA Ayrintd bilgh igin irtibal : Valdet
AYDAR Uzman

Tel: {312) 665 23 56 Fax; (312) 268 77 52

Blektranix Ad : yovrvetokl gov.ir
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EK 6- TOKI Imar Uygulamasi aski ilan1 tutanag.

TUTANAK

Ankara ili, Cankaya ilgesi Karakusunlar Mahallesinde bulunan, millkiyeti Idaremize ait 27457
ada 1-2, 27474 ada 1 nolu parscller ile miilkiyeti Titrkiye Trafik Vakfina ait 27457 ada 3
nolu parseli kapsayan bélgeye ait Parselasyon Plani, 3194 sayilt Imar kanununun 19, maddesi
ve 2085 Sayili Toplu Konut Kanunu'nun, 24,07.2008 tarih ve 5793 sayl yasanm 7, maddesi

" ile degiisik 4.maddesi gereiince Idaremizee onaylannugtir, Bu kapsamda 13.04.2010 giindfi

mesai baglangieinda Idaremiz Merkez Hizmet binasi 3. katnda askiya qikartilan imar’
uygulamasina, aski stiresince itiraz olmamugler.

fmar uygulamasi, Yasanmn dngdrdiigil ask stivesi sonu olan 13.05.1010 terihinde ‘askidan
indirilmigtir. '

Bagkanlik Olur Tarihi ve No Plan Uygulamasiin Yeri Pafta Adedi

07/04/2010
1702

Cankaya Ilgesi

FmlakDaire Bagkant
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EK 7- TOKI Tescil talebi yazisi.

@

?= e 1.
LY

%200 ot
@ fih) ® BASBAKANLIK 3
e Toplu Konut Idaresi Bagkanliy ' sion

Sayr : B.02.LKNT.0.11.05.754.[06206] 477 4
Konu : Tescil Talebi oy B T
14052010+ 33807

%)

CANKAYA KADASTRO MUDURLOGUNE
ANKARA

Ankaa ili, Cankaya ilgesi Karakusunlar Mahallesinde bulunan, millkiveti Idaremize ait 27457 ada
1-2, 27474 ada | nolu parseller ile millkiyeti ‘Torkiye Trufik Vakiina ait 27457 ada 3 nolu parsehi
kapsayan bittgede, [daremizee ve’sen onaylanan 142000 dlgekli Nazun Imar Plany ve 1/1000 dlgekli
Uygulama fmar Plant degigiklikleri esas olmak Ozere, parsclasyon plam ve imar uygulama ilemi,
07.04.2010 tarih ve 1702 sayil Bagkanhk Oluru (Ek-1) geregince, 3194 sayiht Imar kanunumun 18,
maddesi ve 298173290 sayilt kanunun Ek-1 maddesi ile ilgili yasa ve yinetmeliklere uygun olarak
yapilnugtir,

Yoldan ibdas edilen 15 m? ile birlikte toplam 45.221 m? alamn uygulama alanmdis kalug, toplam
1063 m? alanin bafag ve yoldan ihdas edilen 15 m? nin yola terki yapildiktan sonra, periye kalan
44143 m? alamn imara tahsisi yapilnughr.

Stz konusu parseller dnceden imar uygulamast gordiiptinden, 3194 suyih Imar Kanunun 18,
uddesinin * bu fikra hitkiimlerine gdre, hechangi bir parsclden bir defadan fazla diizenleme
ortakhik payr alinamaz. Ancak, bu hikkiim o patselde imay plam ile yeniden bir diizenleme
yaptimasina mani tegkil etmez” hitkmit geregince uygulamaya gieen parsellerden DOP kesilmemiy
ve DOY oram % 0,00 olarak hesaplanmigtir,

Parselasyon Plant Idaremiz Hizmet Binasimda bir ay stireyle askiyn gikartilimig ve asks stiresi iginde
parselasyon plam ve imar uygulama iglemine itirnz cdilmediginden (Ek-2), imar uygulama iglemi
kesinlegtiviimigtic.

Bu nedenle, imar uygulama dosyasimin (Ek-3), 2985 Sayih Toplu Konut Kanunu’nun, 24.07.2008
tarih ve §793 sayih Kanunu ile defiisik 4.maddesi ve Tapu ve Kadastro Genel Midiirliiginin
2008/20 sayili Genelgesi gereginee, 3194 sayil [mar Kanunu kapsammnda incelenerek, teseil igin
ilgili Tapu Sicil Miklirtigiine ponderilmesi hususunda,

Geregini rica ederim.

BKLER

1- Bagkanhik Oluru ve Ekleri (4 sayla)
2- fmar Uygulama Dosyast (4 Takim)
3. Askidan Indirme Tutanag (1 sayfa)

Titkant Phiza 101 13108 NHRO0 SReal ANKARA \\nnl:lu hikvi i irnihat - Vit AYELARE L emun
Pel AN ARE 2T S oy A2 TS
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TUTANAK

5 pnkara 10, Cankaya Tlgesi, Karakusunlar Mahallesinde 27457 ada | nolu parselde
m? ytizolgtimll- 27457 ada 2 nolu parselde 18745,00 m® ylizolgiimlil ve 27474 ada |
o parsclde 5713,00 m? ylzilgiimlil tasmmazlar ile ilgili hazirlanan ve 5793 sayilt Kanunun
" Maddesi uyannca, Idaremiz tarnfindan 09/03/2009 tarih ve 1213 sayih Bagkanhk Oluru
K mda resen onaylanan ve 17/06/2009 tarihinde, yiriirltge konulan 1/2000 olgekli
Nazzm mar Plam Tadilat ve 1/1000 dlgekli Uygulama Imur Plam Tadilatlan, 5793 sayih
kanunun 7. Maddesi geregince “T.C. Bagbakanitk Toplu Konut ldaresi Bagkanh@i Bilkent
Plaza Bl Blok Kat; 4 Bilkent/ANKARA" adresinde 02/07/2009 giintinde 30 giin siire ilc askiya
crkartldigina dair tarafimizdan tanzim edilen tutanaktir, )

l

Resen onaylanan

I Yiiriirltigie konulan tarih

Bagkanhk Olur Tarih ve sayisi,

Plantn Yeri

Pafta Adedi

Resen onaylanan

! Olur Taril ve sayisi=
09/03/2009-1213

Yiirlirlige konulan tarih=

(ankaya flgesi, Karakusunlar
Mahallesi 27457/1,27457/2,
27457/3 ve 27474/1 Parseller

1/2000~1 Pafta
1/1000~ 4 Pafta

17/06/2009

_Sbhwryf .

Ankara 1li, Cankaya lgesi, Karakusunlar Mahallesinde 27457 ada 1 nolu parselde

737,00 m? ytzslgtimlil- 27457 ada 2 nolu parselde 18745,00 m? yiizlgtimlil ve 27474 ada 1

nolu parselde 5713,00 m? yiizdlglimlii taginmazlar ile ilgili hazarlanan ve 5793 sayil Kanunun

7. Maddesi uyannca, daremiz tarafindan 09/03/2009 tarih ve 1213 sayih Bagkanhk Oluru

\ kapsamunda resen onaylanan ve 17/06/2009 tarihinde, yorlrlige konulan 1/2000 dlgekli

Nazim Imar Plant Tadilat: ve 1/1000 &lgekli Uygulama fmar Plam Tadilatlar, 5793 sayih

kanunun 7. Maddesi gereginee “7.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanligs Bilkent

Plaza Bl Blok Kat:4 Bilkent/ANKARA™ adresinde 02/07/2009 giiniinde 30 glin stire ile askiya

gtkanlmigtir. Stz konusu imar planlarmm 02/08/2009 gint mesai bitiminde askidan
indirildiiine dair tanzim edilen tutanakti.

Resen onaylanan ]

Bagkanlik Ofur Tarih ve
sayst, Yirirliige konulan
tarih
Resen onaylanan

Plamin Yeri Pafla Adedi

Olur Tarih ve sayisi=
09/03/2009-1213

Cankaya Ilgesi, Karakusunlar
Mahallesi 27457/1,27457/2,

1/2000-1 Pafta
1/1000=4 Pafia

-

Yiirtirlige konulan tarih= | 27457/3 ve 27474/1 Parseller
17/06/2009
Serkan PEKCAN lrem ERDEMIALMAG Ayse4S N \

Uzman (Sehir Plancist)

Imar Planl be Mt
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L &

i !
Yevmiye No 4055 i

Tarih : 2.4 . Zafo
TESCIL ISTEM BELGESI #o
Talebin Diizenlendiii Miidiirliik: Cankaya Tapu Sicil Miidﬂrlugil
Islem Tanymi :Bedelsiz Kamuya Terk [slemi(Malikin Talebiyle)

isleme Konu ‘Fapu Sicil Kaydmna Ait Bilgiler: (SN:341662) KARAKUSUNLAR Malisi, 27457 Ada, 1
Parsel 737 m2 KARGIR HASTANE BINASI VE ARSA, Cilt:10 Sayfa:935 Ana Sayfa

Z8:(341662) ZH:(83960152) /1 hisse T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI(TOKI),

adlarna kayith iken;

(SN:341663) KARAKUSUNLAR Mah.si, 27457 Ada, 2 Paiscl 18745 m2 ARSA, Cilt:10 Sayfa:936 Ana
Sayfa  ZS:(341663) ZH:(83960155) 1/1 hisse T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI(TOKD), b

adlarma kayith iken;

(SN:341664) KARAKUSUNLAR Mah.si, 27457 Ada, 3 Parsel 20011 m2 KARGIR HASTANE
BINASI VE BETONARME KASKAS BINASI, Cilt:10 Sayfa:937 Ana Sayfa

78:(341664) ZH:(1168762) 1/1 hisse TURKIYE TRAFIK KAZALARI YARDIM VAKFI,

adlarma kayuth iken;

(SN:341707) KARAKUSUNLAR Mah.si, 27474 Ada, 1 Parscl 5713 m2 ARSA, Cilt:10 Sayfa:974 Ana
Sayfa  ZS:(341707) ZH:(83960159) I/I hisse T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESE
BASKANLIGI(TOKL),

adlanna kayatlt iken;

Tapu Boliimleri Uzerindeki $erh, Beyan ve irtifak Haklan:

Beyan:

Diger (Konusw: YABANCI GERCEK VE TOZEL KISILERIN TASINMAZ VE SINIRII AYNI HAK
EDINIMLERI YASAKLANMISTIR. ) Tarih: - Say:  --Malikler:((SN:5591347) BAKANLAR
KURULU) ->"KARAKUSUNLAR Mah. 27457 Ada 1 Parsel" nzerinde

Beyan:

Diger (Konusu: YABANCI GERCEK VE TOZEL KISILERIN TASINMAZ VE SINIRLI AYNI HAK
EDINIMLERI YASAKLANMISTIR. ) Tarih: - Say:  —Malikler:((SN:5591347) BAKANLAR
KURULU) --> "KARAKUSUNLAR Mah. 27457 Ada 2 Parsel" flzorinde

Serh:

KIRA SERHI: ANKARA 43 NOTERLIGINDEN DOZENLENEN 10/07/2001 TA. 21209 SAYILI 99
YILLIGINA BASKENT ELEKTRIK DAGITIM A.S. LEHINE TRAFO YERI27/07/2001 YEV:7540-
Malikler:((SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.§. (TEDAS)) —> ZH:(1168762) tam hisse
maligi (SN:16974) TURKIYE TRAFIK KAZALARI YARDIM VAKFI VergiNo:8150035337,
Tesisi:lmar (TSM) - 17/11/1994 - 10737 (TagmmazBilgisi: "KARAKUSUNLAR Mah, 27457 Ada 3
Parsel" ) tizerinde

Serh:

99 TL bedel kargihfinda kira sozlegmesi vavdw. ( - )-Malikicr:((SN:1900440) TEDAS GENEL
MODURLUGU VergiNo:8790013397) > ZH:(1168762) tam hisse maligi (SN:16974) TURKIYE
TRAFIK KAZALARI YARDIM VAKFI VergiNo:8150035337, Tesisi:imar (TSM) - 17/11/1994 - 1073
(TaginmazBilgisi: "KARAKUSUNLAR Mah. 27457 Ada 3 Parsel" ) lizerinde -
Beyan:

Digier (Konusu: YABANCI GERCEK. VE TOZEL KISILERIN TASINMAZ VE SINIRLI AYNI HAK
EDINIMLERl YASAKLANMISTIR, ) Tarb: - Sayn —Malikler:((SN:5591347) BAKANLAR
KURULU) -->"KARAKUSUNLAR Mah. 27474 Ada 1 Parsel" tizerinde

S

1 2010 b 9165_Bapmariiohs Tesci Brwedlelyed Nuram1811_Litern D500 0040

fem :

Qidvan E5&
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?Pe:::ya No:
Yukarida dzellikleri belittilen KARAKUSUNLAR Mah. 27457 Ada 1 Parscliin , KARAKUSUNLAR
Mah. 27457 Ada 2 Parsel'in , KARAKUSUNLAR Mah. 27457 Ada 3 Parscl'in , KARAKUSUNLAR
Mah. 27474 Ada | Parselin  agagida kimlikleri yazili malikler adma kayith iken; BASBAKANLIK
TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI'nin 14/05/2010 tarih 4338 sayih Resmi Yaz1 geregince ; bu
tagmmazlarm KARAKUSUNLAR Mah, 27457 Ada | Parsel 'in 737.00m2 alanun 17.00m2 Iik kisminin
bedelsiz olarak, KARAKUSUNLAR Mah. 27457 Ada 2 Parsel 'in 18745.00m2 alanun 441,00m2 lik
kismmm  bedelsiz olarak, KARAKUSUNLAR Mah. 27457 Ada 3 Parsel 'in 20011.00m2 alanmnmn
i7_l._QQmZ lik kosminm  bedelsiz olarak, KARAKUSUNLAR Mah. 27474 Ada 1 Parsel "in 5713.00m2
alanmm 134.00m2 hk kisminin  bedelsiz olarak, kamuya terkini talep edetiz. T
Taraf Taraf 2
RIDVAN EG VAHDET AYDAR

» S

il
U
Tescili X apan islemi
Eden

T liimle: ili Olarak Taraflar :
{Malikler)
> (SN:16974) TURKIYE TRAFIK KAZALARI YARDIM VAKFI VergiNo:8150035337

TORKIYE TRAFIK KAZALARI YARDIM VAKFI Vakiflar - ligili Kurum Temsilcisi'nin 31/05/2010
tarih 5320 sayili Vakiflar Genel Modunliigh Yetki Belgesi ile temsilcileri RIDVAN EGE : AHMET

CBVDET Oflu  ile temsilcileri
(Malikler)

> (SN:6071492) T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI(TOKI)
VergiNo:8150014332

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI(TOKI) BASBAKANLIK TOPLU
KONUT IDARESI BASKANLIGInin 28/05/2010 tarih 37014 sayih Yetki Belges: ile temsilcileri
VAHDET AYDAR : AIIMET Oglu ile temsileileri

nirel Tes nirol

(Malikler Vekilleri) '
> RIDVAN EGE, AHMET CEVDET, AYSE, DENIZLI, 01/07/1923, ANKARA, CANKAYA,
GAZIOSMANPASA, Cilt:34, Aile:42, Swa:l, Nilfus Chizdam, VerildigiTarih:26/01/2005, SeriNo:(019
031268, (SN:79258335) , TC - 11062153818, Adres:CANKAYA MAIL SEHIT ERSAN CAD. 286
CANKAYA/ANKARA,

~ VAHDET AYDAR, AHMET, GARIP, BINGOL, 21/09/1964, BINGOL, MERKEZ, DIK, Cilt:38,
Aile:29, Sira:22, Nitfus S{izdam, VerildigiTarih: 15/06/2006, ScriNo: Y09 572861, (SN:83835950) , TC -
20680522432, Adres:JOKSU MAH. 2.TBMM CAD. 22D-2B/7 ETIMESGUT/ANKARA,

N

2008 401 9356 | Nooks_Tey T o R
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EK 8- TOKI Bags islemi yetkilendirme yazisi.

A o020, T, P i
° [ . BASBAKANLIK 5
Y o Toplu Konut Idaresi Bagkanliji oo

)
Sayr :B.O2.LKNT.0.11,05.754.006206] {047
Konu : Bagig

28052010+ 37014
CANKAYA TAPU SiciL MODORLOGONE
ANKARA

) Ankara ili, Cankaya ilgesi Karakusunlar Mahallesinde bulunan, milikiyeti Idaremize ait 27457 ada
4 1-2, 27474 ada | nolu parseller Idaremizee yaptinilan parselasyon plani ve imar uygulamast iginde
. kalmaktadir,

U¥gulama alanmda terk cdilmesi gereken yol ve park kesintileri igin 27457 ada 1 nolu parsclden 17
m*, 27457 ada 2 nolu parsclden 441 m?, 27474 ada | nolu parselden 134 m? lik kismun Bagg
yapiimas: ve bu islemler igin Miidtidtigintz nezdinde yapilacak feraf islemleri igin, Idaremiz
personeli Uzman Vahdet Aydar yetkilendirilmigtir,

Bilgi ve geregini rica ederim.

Bilkent Plazn B1 Blok 06800 Bilkent/ ANKARA Ayrtili bilgl igin irtibst : Vahdet AYDAR Uzman
Tel: (312) 565 23 36 Fax: (312) 266 77 52
Elekteonik A2 : www.toki20v.tr
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EK 9- Uygulamaya giren parsellerin tapu takyidatlari.

QELs WvL
(. “AIX - HUIEL - OIS RIAL “AIX + QURY, - 1S Xy i o] epheg feg TR 0N WA AN N WaEs)
[ T 19148 LI 1
- AES - R { HLSTANVTHVSY A RS DNIGE ¥VH INAY [TEINS
LESTT - CO0UB6T TN EVINVAVE HA Z¥VNISVL NIST ST 5204 FA NIDUID INVEVA nsmnd 3Rg uziag
ApUs) - gty Tepgr] OIS IR eV a5
MVALLM] / NVAZE / HI3S ZVINNISYL
AV 5 mnng iry
rafol = ON T)ARS (D
: TSN
W EVINOSTYEYY ¢ PY A0/ IeTEN
WS wiwyemd) @ 1pY Wy
VENY ¢ nPRN i) vy VAVINVOVEVINY ! 0 |
TWOYEL'S ¢ wmS|omg aereE * oN TR,
TUPLELT PRI TPY o] Uy ! i oz
AT TIE ZVIANISY.L |

®

89



QUTT OTOUSOAT e ngre), 3odeg

; TACLIT N7 ASY
SUPL - S00TTONDE - Sl LTI VL é 38%
“ABK - IV - KPQRS ¥ AL “ABX - QIR - 1S MY aeEaR epingieg %sTE  oN Q1T e oN mansis)
IO LIA 10N ]
- e - qus L (ELLSDANY INEYA IETMINIQS MVH INAY ITHINIS
LI9TL - GOTTSNET YU ¥YINVXYE A ZYPNISYL NPETTIS0N TAZ0L 3A NS0 DNVEVA e 2iq uriag
SAMLAIE - guRy, TPy N TEELY Tas
NVALLEL/ NVASE / HYAS ZVINNISV.L
v g ey |
gEe/on 2 ON e3hes 3D
: TPIs93Y
TN HYINOSIEVEYY : Py 400/ OrEqERy
wsL eleysd @ Py Wy
VSV i ML Sy vy VAVENVIVEVINY § sa/un
THOUSTLRL ¢ Sy O0T8E ¢ oN BTz
TLEPLT ¢ PN OpY Tovude g vay ey ooz
RITIOTIE ZVINNISY L |
195 QLI e L el
AR T I - (RS TR 42K - UMTL - IPGRS Iy MERIIE vphrg/deg sy on flnoaig
RETTIOTIA LIADTIAN ]
- cohes - quR g, CHILSTNNY TIVEVA (65 TAINIGE XVH INAY [TNDNIS
TISCT - G0OTSO/6T MINYE YVINVVE A ZYANISVL KSETISTH 1201 5A XNE9EI0 DNVAVA T =i wiog

mmady - QUEYL Rl M P L TWINRY vas

NVALLYI / NVATSE / HAAS ZVINNISY L

bis: ] wmnang aiey
SS6/01 ¢ ON TIARE | 10
: Y
WO EVINASIDONVN WV AN [T
WNSL winee) PV wmamy
VSHY A [SYNIE INVISVH MOWVY * AN dey vy VAGNVIVEVANY = Jsa
TROQ'LEL ¢ ussSernyg o5TeE : oN ez
TLEwLT * L EpY TmEL Ty ¢ iy, wpaz
AT T]E ZVINISY.L 1i

it s

90



=01~

raui() ydey nde), qyepuye],

B0 el Il a] T ey

Pt
ARPARG ey
ATTHAURQ prusy-oro) Toingprding

l D P < AT 1T - Sy Wt
SRl el ex UM

.l.—._n.:m LINEY B

TG TN w2 TR e el !hig.‘(rtgg_,ﬁe.é
L1er = a0l EWVIVA (CHTHO0 UN TN OMISAWTIS A\ Vs TA DAL RN BT AN N INVITY A ey -——rn
RSN UM LT T — ToEAUY s

MVALLHT NY A WY TS TVINSRVL

o 2 weaNg ey |
wasnt 1 l.ﬁ\«:’vm

t ma

T I INR YR - WY S Ay

NS EOT ey o
e | e rry VAVIRYIVIVINY © =gl
i 1 e e : o oy,
TN T il e i i wmry |
I TV INIE YL ]

91



OFTL 0N QS : vy { mpam, sodnyg

OLOT/SVLE
AnpunEAn MpARY]
N7IQOTTSAN
WA RG-S4 oBAEzodey

$658T - S00WTLSE ODOTENANM TANID $YASE (DA 66738 00TTUGT TR, vumpieg) (- ) upmat 0% I EpUTNERY 1p3q ‘1L 66 4=§
OPFLCASA 100ULLT TNaX
OJIVHL INHIT SV WLLUOVE XNLNT T3 INDISVE VNIDUTTA 66 TEAWS
095L - 100T/LOILT Svaan §' KLUV XTHLNFTS JADHAL 0217 VL [00WLT NENTINZZOA NIANIDI TEZLON € VVINY NS Vi =
adwansg - que, TP [N TPy vas
D LELOT- PSSTULT - (ST} S DIgroaz AN : 908911 |
“AIX - U, - OGRS SRR "AIR + QUIRY - 3G semorpy PO epieg/feg assTg  oN Suaqry AT oN wasg|
L : TEI WSS LIADY LY ]
myy ! B-.:.A...?u—‘
LEslon ¢ oN EpdeS S0
: wIg
YR AVINASOXYEYS ! PV AN MIeYEI
WNSL wimpuel BV Wy
ISVNIE SYHSV ITEVNOLIE T4 ISYNIE SNVISYH MOV * nEuy ey vy VAVANVIVEVANY »usn
TWOOTINOT ¢ mipamn $9019€ : oN ey
TSN P glepy TunRiT) Ty ¢ iy, wpasy
AT TE ZVINISY.L ]

-9 o8

92



EK 10- Uygulama alam 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plani.
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EK 11- Uygulamaya giren parsellerin imar durum belgeleri.

— i T.C.

CANKAYA BELEDIYESI | .. T
IMAR PLANI : KARAKUSUNLAR V. ETAP IMAR ve $EH|RC|L|K MUDURL:U_GQ m&m nu_ ;;:::'
IMARDURUM 8ELG_ES|

TOPLAM
AOA a1 PARSEL
Ko PA’?os " Y No “{:'.‘ DEGISIIKLER | KARARLAR | NOTLAR :
27457 4 19150

IMAR DURUMU

Yol Masales KADKIDE ' bgast e ¢ HROKIDE
hgost Copheal I KROKIDE ' Kat sdedBadium harig) - I1RCKIDE
- Dmﬂl(rc- ™ ¢ KAGIKIOE Sagak emenon XROKDE
Parsal a5res 18.062090 ot "'-':3:;:;33'3."“
PESRROR SRl mw i 164406 ¢ 10,08 2016
Mo Canan ATAY

W¢7

40 o8 Aoie

L 3?3'7
Nz Lran i

IMAR DURS

A3,

LRAL BURO SORWALUSY
02 IOZRUR

A dmar Y Qeh BL Yopt lzed (F 1) Bagy Jmer Oumane e &i2ls bir sena iglede  anfoames  chuaddy,
8 Aethasponsuz dnar Dusenu Baygesi fe Proje onap yaskamaz.
C-Progeley lmar Yonsmogos Upgun Ol Onsylanaces
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T 1cC. ]
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EK 12- Uygulamaya ait diizenleme sinir krokisi.

DUZENLEME SINIRI KROKISI
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EK 13- Uygulamaya ait ada, parsel ve yoldan ihdas roéleve krokileri.
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ADA ROLEVE KROKISI

s:amagsssa BEEREZAILRS

Elesdadeishiniieiannicy

RSB AR AL A AN A A el e

33#338338_353833333333#:

g%glig;gg%mﬁﬂ%%%ﬂwﬁg

S

15153

LEKER
SISLIK MIs

HARITA MOMENDIR) f1¢ a7 e aepem
e R ')

G

i S S
Mah, T3aF Cn t o,
&7 O R
V. D416 010 en,

TUR,
Covees Szogmur
1479 ST 47 Qungis

ING. SAN. vE

S
(0212

-

o |R0.35

D

98




145 “QLT DL MAEL F
ATMIAVSOW MIISITH nx.r Woviie s

SERNASESRAEE

35}

2
H

i

VELE ON Wiy s
eﬂhuw oN ‘din
‘PENHAN

SUSR SL0 957 "0 A
TH\VUNG { BN Ly 2L Tin
=T O DRI GTEL cﬁ..!rsp? “a

WS i

2

ISPIO¥ IATTQY YAy

Ce S N

99




© N ey WRMNN T
AR e A

L2

L Z0LBi0F | ST LeSEeT -4

Or v895.9% | €1 v95E6Y 14

COSBESIry | ZZ'99ECey 2

0Z Leseivy | L2 Sveddy 4
CBLTL08Ley | L6 0CE0SY 114
| 8'URELPY | BE SSESSP *2
| 204129615 | OO L28Cy D4
B

v A o

100

[SIMO¥X IAII0Y SYAHI NYa10A



EK 14- Uygulama sahasi 6zet cetveli.
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EK 15- Mal sahipleri arastirma ve 6zet formu (kadastro parseline siral).
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EK 16- Tescile esas dagitim cetveli (imar parseline siral).
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EK 17- Uygulamaya ait ada dagitim cetvelleri.

T. ¢ BeLEDtYESt DUEEMLENE BAMAST SAYFA KOy L

27457 WUMARALI ADA DAGITIM CETVELL

KRDS., ADA[27457 27457 |27457 |27474

KADS. PAR 1 2 3 1
1.parsell ALny
1 T20| 16304 566 19590
5 19540 19540

k#

ALIR T20| 18304| 19540 5566 391310

Di-ADALAR 5013 /'\ 5013
P ) o
ty sl 720| 10308 19s40] 5370 W 3 40143
:& 17 441 4 134 l EW 1063
[T

DoP
imfﬂ!" 120 18304 19540 5579 44143
| DO RHEYES - = s =
TAPUALANE 737| 1s7as| 20011 5713 45206
i
= 15
Cotwvall Taneim Eden Cetyall Keatrol Eden 3T Cetveli Tasdik Eden
tsin Tagth Imza tsin Tarih Imza " toim Tazih tnza
Imar Tatbikat Plan: Parselasyon johrl flanin Tahtaya
Tasdikl Haritasinin Yasd \ ~
Ll >
Bal. Mec.| Bakaniik Belwdiyn Eoctaenl Gazoteal Gazcteal \ A= 1 lndir!\ewi
o Y
Tarih PRl \_/ G‘:,
= HARITA
By INS, 54 SLIK Migavirgik %4\':;“0 ndjsi
St Covdat Oldcmkug‘.‘ 1348 ranmna EKE

TOk {0332 370 6747 Ot ,,".‘ﬂ?“ 472 Harrow Kad, pch
Bisiont V. D, 476 ms.;;o.g D@ %zizggg- 1
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T. C

DUEENLENE SAHAST

SAYTA NO: 2

27474 NUMARALI ADA DAGITIM CETVELL

XADS. ADA|Z7474
KADS . PAR 1
1.Parneld AR
2 4019 5013
ALY 5013 5013
Di~ADALARK 566 X f \ 566
t.TARsT3 5579 5579
{
—
& 134 \ 134
Do 5
pGLREN 5579 b 5579
DGERMEYEN -
TAPUALANT 5913 ’ 5713
= 4
Cotveli Tanxim rden Cetvell Kontrol Eden
tsim Yaim Tarsh Inza tsin
tnar Tatbikat Plana Parsaelasyon Tlanan ¥ehri
Haritasinmin Tasdiki
Bel. Moo, Balediye Enciimeni Gozetesl Gazotasi \ frilmasi
Tarlh
Sayr
- ENDISLIK MOLALY ’
HARITA MOH LRIZM TIC, 1T Har. vex.
A Cae” * i .
I X
R SULIREEY
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EK 18- Uygulama sahasi tahsis cetveli.
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EK 19- imar adalar listesi.
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EK 20- ABB Belediye Meclisi 1124 nolu karar1.

T.C
ANKARA BUYUKSEHIR BELED!YES!
BELEDIYE MECLIS!

Karar No: 1124 - . 15.04.2011

- KARAR -

Cankaya llgesi Cukurambar 27457 ada 1-2 parseller ile 27474 ada | parseldeki plan
depisikligiine iliskin Imar ve Bayindirltk Komisyonunun 15042011 giin ve 17 sayilt raporu
Biiyiikyehir Belediye Meclisinin 15.04.2011 tarihli toplantisinda okundu.

Koru fizerinde yapilan goritsmeler sonucunda; Cankaya, Cukurambar 27457 ada 1-2
parseller ile 27474 ada | no'lu parselde meclisimizin 2009/1652 sayilt karariyla onayh otel
kullamimb imar plantar hilafina TOKI tarafindan resen tasdikli imar plamina gore kentsel servis
kullammli ingai faaliyet baglatilmigtir,

S0z konusu alanin TOK! tarafindan yapilan resen imar plan onama isleminin iptaline
yinelik Yargilama stiveci Danistay'da stirmektedir,

Danigtay 6.Dairesinin 29,04.2003 tarih ve E:2002/357, K:2003/2711 sayih bozma
kararinda bu alanin Saghk Tesisc bitisik olmasi nedeniyle en uygun kullamnun “Saghk Alam”
oldugu (Daba sonra Ankara 2.!dare Mahkemesinin 30.06.2005 tarih ve B:04-1601/K:1002
sayil karanyla Danstay bozma karanna uyularak belediyemiz lehine dava reddedilmigtir.)
ifadesi dogrultusunda onaylanan 02.09.2003 gin ve 437 sayih meclisimizin kararyla onayh,
E=1.00, H-Serbest imar durumly, 1/2000 8lgekli nazzm imar planma dénecek gekilde 18745
mYyiizblglml 27457 ada 2 nolu parselin Saghk Tesisi kullammina donigtictiimesine iligkin
1/5000 dlgekli nazam imar plant teklifinin “ckli Damgtay 6.Dairesi ve 2.Idare Mahkemesi
kararlarinda yer alan hoktmler uyannca “onayi”ina  iligkin Imar ve Bayndirik Komisyonu
raporu oylanarak oygoklugu ile kabul edildi,

Meclis Bagkan Katip Katip
I.Melih GOKCEK Duralf K_;&ES Hayrettin CETIN

:
B, ATy
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EK 21- ABB Baskanh@ plan degisikligi/ins. durdurma yazsi.

T
ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESI BASKANLIGL
imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanhg
Yapi Denctim ve Ruhsat Sube Midirligi
Sayi: M.06.0.ABB.0.13.06.(YDR) 2011/« /45€ - S47L 21 Hsw 200
Konu: Plan Degisikligi/lng. Durdurma

PASIFIK GAYRIMENKUL TAAH.INS.MAK.GID. TUR.SAN.VE TIC.AS.
Kizslirmak Mab. 1450 Sok. No:9 Ulusoy Plaza 7.Kat Dai.28
Cukurambar-Balgat/ ANKARA

Cankaya, Cukurambar Ufuk Universitesi Hastanesi kuzeyi 27457 ada 2 no’lu parselde
Belediye Meclisimizin uygun gérmedigi halde TOK! tarafindan re'sen onanan bir plana gore

ruhsat verilip ingaata baslandh@ gdzlenmigtir.

TOK! Bagkanlifit re'sen onuma igleminin iptali igin [daremizee agilan dava stirmekte
olup Damgtay 6.Dairesi ve Ankars 2.0dare Mahkemesinin Kararlan dogrultusunda
Belediyemiz Meclisinin 15.04.2011 tarih ve 1124 sayihh Karanyla stz konusu tagimmaz
E=1.00, H=Serbest imar durumu ile tekrar “Saghlk tesisi” kullanimina ddntgttiritimiigeitr,

Yarg: Karardart dograltusunda alinan ¢kii meclis kavarimuz uyarnea, telafisi mOmkin
olmayan bir agamaya gelinmeden amlan ingai faaliyetin derhal durdurnlmase hususunda
geregini Snemle rica ederim,

o
Yynus ALUC

Bagkan a.
enel Sekreter Yardimeist

15.04.2011/1124 BSBMK

DAGITIM:

-Cankaya Belediye Bagkanligt
-TOKI Bagkanlifit

-Pasifik Gayrimenkul A.S.
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EK 22- Pasifik Gayrimenkul A.S.’nin ABB Baskanhgi’na itiraz yazisi.

ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESI BASKANLIGI'NA
(imar ve Sehircilik Daire Bagkanligr)

KONU : 15.04.2011 Tarih ve 1124 Sayill Encimen Kararina
ltirazimuzdir.

Ankara Blytkgehir Belediye Meclisi tarafindan sirketimize génderilen 21.04.2011
tarih ve 1458-5672 sayih yazida: Ankara Cankaya ilgesi Cukurambar 27457 ada 1-2
parselier ie 27474 ada 1 parseldeki plan degisikiigine iligkin belediye meclisinin 15.04.2011
tarihll toplantisinda yapilan g&rOgmeler neticesinde bahsedilen parsellerde meclisin
2009/1652 sayili karanyla onayh otel kullanimbi imar plani hilafina TOKI tarafindan re’sen
tasdikli imar planina gére ingaat bagladig, TOKI tarafindan yapilan re’sen onama iglemine
karg! idareniz tarafindan dava acgildidl ve yargilama siresinin devam etligi, bahsi gecen
taginmazin 1/5000 digekli nazim imar planinin Belediye Meclisinin 15.04.2011 tarih ve 1124
sayill karan lle Sadlik Tesisi alanina donigtirdimesinin onaylandid), bu nedenle de ingaat
faaliyetinin durdurulmasi bildiriimistir. Bahsi gegen meclis karan 28.04.2011 tarihli Anayurt
Gazetesi'nde llan edilmig ve askiya gikariimistir,

Nazim imar plani degisikliginl igeren bu karar yetki, amag, konu bakimindan agik
sekilde hukuka aykirn olup yok hikmindedir. Ayrica sirketimiz lle Iyl niyetll 3. Kigilerin
haklarini zedeleyici niteliktedir. Style ki

1. Ankara Cankaya lgesi Cukurambar 27457 ada 1-2 parseller ile 27474 ada 1
parselin maikiyeti, TOKI e Turkiye Trafik Kazalan Yardim Vakfi arasinda imzatanan protokol
kapsaminda TOKl'ye devriimigtir. Devredilen ve 1/25.000 dlgekli nazim imar planinda
‘Kentsel Servis Alani’ kullaniminda olan taginmazin plan tadilat TOKI tarafindan 5793 sayil
kanunun 7. Maddesine istinaden yapiimig ve onaylanmasi icin sliresi igerisinde Ankara
Buiytksehir Belediye Bagkanh@i'ma gonderilmigtir. Ancak idareniz tarafindan yasalarda
belittilmig olan Gg aylik slire igerisinde plan onaylanmadigi yahut da dedigtiriimedigi igin imar
plani TOKI tarafindan Toplu Konut Kanunu'nun 4. Maddesine istinaden re'sen onaylanmisgtir.
Bilindigi gibi Toplu Konut Kanunu 4, Maddesinde:

'...Bagkanlik, gecekondu donlgiim profesi uyguiayacadi alanlarda veya millkiyeti
kendisine ait arsa ve arazllerde veya valilikierce toplu konut iskan sahasi olarak belifflenen
alanlarda gevre ve imar bGtintidginG hozmayacak sekilde her tir ve digekteki planlar le imar
planiarim yapmaya, yaptumaya ve tadil etmeye yetkilidir. Bu planlar; bayGkgehir belediye
siniran igerisinde kalan alanlar igin blyiksehir belediye meciisi tarafindan, il ve iige belediye
simiriar ile micavir alanlari igerisinde kalan alaniar igin fgili belediye mectisien tarafindan,
beldelerde ve dier yererde iigili valilik tarafindan, planiann belediyelere veya valilide infikal
etligyl tanihten itibaren (¢ ay igerisinde aynen veya dedistirilerek onaylanir. Belediyaler ve
valifik tarafindan (ig ay igenisinde onaylanmayan planiar Bagkanlik tarafindan re'sen
anaylanir.Belediyeler,valilik veya Bagkanik larafindan onaylanan bu planlar; askiilan ve
lliraza dalr kararfar da dahil olmak Gzere 3194 sayir Imar Kanunu hikimienne gbre
helediyeler ve ilgli kamu kurumlan larafindan yapilacak tim igtemier Bagkanhik tarafindan
re'sen yapilmak sureliyle yarOrlige konur.' Denllerek TOKI'nin re'sen plan yapma yetkis|
dazenlenmistir.

TOKI tarafindan yapilan ve ligili kanuna dayanarak re’sen onaylanan imar plani
idarenize bildifimis, aski sOrecl tamamlanmig ve plan kesinlegmistir. Imar planinin
onaylanmasinin akabinde ingaat ruhsati alinmigtir. Bu bilgilerden aniagiacag tzere,
taginmazin imar planinin dedigikligi ve ruhsat alinmasina kadar gegen sorecte hukuka aykin
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bir durum yoktur. Idareniz yasal siwesi igerisinde yetkisini kullanmayarak arttk bu alan
Uzerinde iglem yapma yetkisini kaybetmigtir. Dolayisiyla 15.04.2011 tarihli meclis karan yetki
yénlnden hukuka aykinidir,

2, TOKI baskaniidina re’sen plan yapma yetkisi veren Toplu Konut Kanunu Imar
Kanunu'na istinaden ozel bir duzenlemedir ve ylirirlak tarihi de Imar Kanunu'ndan sonradir,
Dolayisiyla, mikiyeti TOKI bagkanligina gegmis olan bir taginmaz Gzerinde Iglem yapma
yetkisi kanunen TOKl'ye aittir. Ankara Blytksehir Belediyesi’nin konunun kendisine intikal
etmesinden itibaren sadece O¢ aylik stregte plani aynen ya da degistirerek onaylama yetkisi
stz konusudur. Bu slregte yetkinin kullaniimamasi halinde artik her hangi bir Islem lesis
etme yetkisi kalmamigtir. Bu ydn0 e idareniz tarafindan tesis edilmek Istanen iglem yetki
yonlnden hukuka agik¢a aykiridir.

3. |dare Hukukunda ‘Yetki ve Usuide Paralellik’ ilkesi kabul edilmistir. Buna gére bir
iglemin tesisinde uygulanan usul ne kse ayni iglemin geri alinmasi, kaldinimasi yahut da
degigtinimesi halinde de aym usulin uygulanmasi gerekmektedir. Bahsi gegen ilke
kapsaminda, islem yapmaya yetkili kurum TOKI iken isleml kaldirmaya yetkili kurumun
Buylkgehir Belediyesi oldugu digOnlitemez. Bu, bahsi gegen ilkenin alenen gignenmesi olur
ki bdyle bir durumun hukuken korunmasi miimkan degildir.

4. Islem konusu taginmazda yapilacak olan ingaat igin TOKI tarafindan ihale yapilmig
ve |haleye katilan firmalar arasindan en ylksek tekifi veren sirketimiz ihaleyi almig, gegerli
bir ingaat ruhsati olan taginmaz (zerinde ingaat faaliyetierine baslamistir,

Danistay'in yerlesik ictihatlari uyarnnca imar glgg!ggmg yargl karan ile_iptal

edilmis olmasi bu plana gdre ahnmis

S Sat 14 %= 2. 3 J8
verilmis emsal kararlardan biri _olan nggta! 6. Dgl[ggj:nlg 11.02.2004 tarih _ve
2002/14645 E., 2004/685 K. sayili kararinda:

"....hdlgede bulunan tagmmazi Igin aldigi 09.08.1996 ganli, 1996/1538 sayili yapi
ruhsatina uygun olarak ingaatiny sdrddirdiga, taginmazin bulundugu alant da igine alan imar
plantarinin idari yargr yerince iplal edifdiginden bahisle dava konusu iglemier tesis edilmis ise
de, planiann iptal ediimesinin bu planfara uygun olarak alinmig ruhsatian kendiliginden
ortadan kaldirmayacagi, bu durumda, 3194 sayili Imar Kanunu'nun 32. Ve 42. Maddeler
dayanak alnmak swetiyle ingaatin mihirlenmesine lligkin iglemferde hukuka uyarik
bulunmadign gerekgesiyle iptaline karar veriimis; bu karar.. temyiz edilmigtir, Dava konusu
iglemin yukanda oOzellenen gerekgoyla...bozma nedenlerinden highirisi butunmadigindan
bozma istemi yerinde gortilmeyerek reddine....oybirligi ite karar verildi.'

Demek suretiyle gecerll bir Imar plamina gére alinan ruhsatin_imar plani_iptal
edilse bile gecerlilijinl koruyacag ifade edilmistir.

Soz konusu yargl kararlan kapsaminda, girketimiz larafindan yapimi devam eden
ingaata iligkin alinmis olan ingaal ruhsati gegedli bir imar planina dayal olarak alindid igin
imar plani Iptal dahi olsa gecgerlidir. Dolayisiyla yapimi devam eden Insaatin durmasina
ydnelik bir karar alinmasi mtmkon degildir. Kaldi ki, idarenizin bu yoénde karar alma yetkisi
de yoktur.

5. Yukanda ade edildigi gibi, idarenizin ingaatin durmasina yénelik bir karar alma
yetkisl yoktur. Bu ydnde alinacak olan karar en bagtan yok hilkminde olacaktir. Sirketimiz
tarafindan yapimi devam eden ingaat bugiin yakiagik % 25 seviyesinde devam etmektedir,
Hukuka aykin surette ingaatin durdurulmasi halinde ileride telafisi glic zararlara sebep
olacaktir. Bu denli biyik bir projenin ivedilikle bitirimesi ve sliresi igerisinde hak sahiplerine
teslimatlarin yapilabilmesi igin ingaatin araliksiz devam etmesi gerekmektedir. Ayrica ingaat
sektdrinin kogullan yapimi devam eden bir ingaata ara vermek igin elverigli dedildir. Ingaatin
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durmasi halinde hem igin teslimi gecikecek, hem de kullanilan malzemeler v.s hava
kosullarindan olumsuz etkilenecektir. Tim bunlar usuliine uygun olarak baglanan bir ingaatin
hukuka aykin gekilde, yok hikmonde bir kararla durdurulmasi sebebi ile blylk zararlara
neden olacak ve tim sorumluluk idarenize ait olacaktir.

6. Sirketimiz tarafindan ingas| Ustlenilen proje biylik dicekli bir proje olup Ankara'ya
yeni bir gortinlim getirecek, sehrin siluetine katki yapacak niteliktedir. Proje butGnU itibariyle
Ankara'da bir ilk olacak ve sosyal agidan bulundudu g¢evrenin de standardini ytikseltecektir,
Ayrica konum olarak Ankara'nin merkezinde olmasi sebebi lle bir ¢ok kiginin rahathkia
ulagimina aglk olacaktir, Hal bdyle Kken s6z konusu ingaatin durmasinda degil, devam
almesinde ve projenin biran dnce tamamlanmasinda kamu yaran stz konusudur. Boyie
anemli bir projenin desteklenmesine kamu yaran séz konusu lken ve projenin tegvik edilmesi
gerekirken idareniz tarafindan tesis edllen Igiem amag yéninden hukuka aykiridir.

7. Insaati devam eden proje kapsaminda (g¢lncl kiglere satig ve tapu dewri
yapiimighir, Hukuken gegerli bir imar planina dayanarak alinan ruhsata istinaden basglanan bir
ingaatin hukuka aykin sekilde, imar planimin degistirildigi gerekgesl ile durdurulmas: halinde
iyi niyethi Gginch kisiler zarar gorecektir.

Tirk Medeni Kanunu'nun 1023. Maddesinde!

"Tapu kattgindeki tescite iyl niyelle dayanarak miliiyet veya bir bagka ayni hak
kazanan dgtined kiginin bu kazanimi korunar."

Denilmektedir, Bu kapsamda sirkelimizin iyi niyetli G¢lincd kisi konumundaki hak sahiplerine
yapmis olduju satis ve devir islemieri ¢ercevesinde maliklerin haklannin korunmas)
gerekmektedir,

Yukarida ifade edilen nedenlerle, Ankara-Cukurambar 27457 ada 1-2 parseller ile
27474 ada 1 parsel kapsaminda plan yapma yetkisi TOKl'ye ait olup TOKI tarafindan yapilan
imar plani gegerlidir. Idarenizin bu konuda artik bir islem yapma yetkisi kalmamigtir. Ingaat
ruhsati gecerli bir imar planina dayal olarak alinmig ve ingaata baglanimigtir. Hukuken
ruhsatin gegersiz saylimasi ve ingaatin durdurulmasi mimkin degildir. Béyle bir durumun
80z konusu olmas: halinde gerek sirketimiz gerekse iyi niyetli Ug¢lincd kigilerin telafisi glig
zararian soz konusu olacaktir ve sorumluluk tamamiyla idarenize ait olacaktir, Bu gergevede,
27457 ada 1-2 parseller fle 27474 ada 1 parseli kapsayan, idarenizin 15.04.2011 tarih ve
1124 sayii Meclis karan ile onaylanan, 28.04.2011 tarihli Anayurt Gazetesi'nde yayinlanan
ve ayni tarihte askiya gikan, hukuken yok hiikminde olan 1/5000 Olgekii Nazim Imar Plani
Degisikligi'nin ve Plana dayanak olan 15.04.2011 tarih ve 1124 sayili Meclis kararinin ig bu
itirazimiz kapsaminda iptal edilmesini sayg) ile arz ederiz. 11.05.2011

Pasifik Gayrimenkul Taah. ing. Mak. Gid. Tur. San ve Tic. A.$
Adina
Abdulkerim FIRAT
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EK 23- ABB Belediye Meclisi 2192 nolu karar1.

-
4 o

ANKARA BOYUKéFd IR BELEDIYESI
BELEDIYE MECLISI

Karar No: 2192 15.07.2011
KARAR -

Buyiikgehir Belediye Meclisinin 15.04.2011 giin ve 1124 sayih karan ile onanan
Cankaya llgesi 27457 ada | ve 2 parsellerde 1/5000 dlgekli nazim imar plan degisikliginin
onayina yapilan itiraza iligkin Imar ve Bayindichik Komisyonunun 15.07.2011 giin ve 345 sayih
raporu Blylikgehir Belediye Meclisinin 15,07.2011 tarihli toplantssinda okundu,

Konu ilzerinde yapilan gériismeler sonucunda; Cankaya fgest, Cukurambar, 27457 ada,
1-2 suyihs pursellere ait Bilyitkgchir Belediye Meclisinin 15.04.2011 tarih ve 1124 sayih karan
ile onayly 175000 digekli nazam imar plam degisikligine aski siiresi igerisinde iliraz edildigi,

-27457 ada 1-2 sayih parsellere iligkin Btyiltkschir Belediye Meclisinin 15.04.2011
tarih ve 1124 sayih karan ile onayh 1/5000 8lgekli nazim imar plam degigikligi 28 04.2011-
27.05.2011 tarihleri arasinda aski ilammin yapildis, bu slire igenisinde Bagbakanhk Toplu
Konut fdaresi(TOKI) Bagkanhi'un 05.05.2011/32038 sayih yamsi ve Pasifik Ingaat' in
| I 053011 tarinli dilekpesi ile 2 adet itirazan Imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanliga iletildigi,

- TOKI Bagkanlifi'nin 05.05,2011/32038 sayil yaust ile; "2985 sayilt kanunun degigik
4. Maddesi kapsanndaki alanlarda plan yapma yetkisinin idaremize ail oldugu belediye
bagkanlhigimz  yetkisinin idavemiz tarafindan  hazilanan  tmar  planlari  aynen  veya
degiytirilerek onaylama ile sinrl oldugu alana iligkin olarak idaremiz tarafindan hazirlanavak
resen onaylanan planlarin halen yivirlikte oldugu 27457 ada 1-2 parseller ile 27474 ada |
parselleri kapsayan ve 15.04.2011 tarik ve [{24 sayilr meclis karart ile onaylanan 28,05,2011
tarihli perel gazetede (anayurt gazetesi) yer alan Han lle askiva ¢ikogr belivlenen yok
hitkmiinde olan 1/5000 dlgekli nazim imar plam degigikliginin ve plana dayanak tegkil eden
15.04.2011 tarik ve 1124 sayii meclis kararmm iptal edilmesini™ istedikleri,

- Pasifik Ingaat' in 11.05.201 1 tarihli dilekgesi ile; “Ankara- Cukurambar 27457 ada 1-2
parseller ile 27474 ada | parsel kapsamnda plan yapma yetkisi TOKI' ye ait olup TOKI
tavafindan yapilan imar plant gegerlidiv. Idarenizin bu konuda artik bir iglem yapma yetkisi
kalmanugtr. Ingaat ruhsate gegerli bir imar plamna dayal olarak alimmyg ve ingaata
baglantmgtir. Fukuken rubsatin gegerli bir imar plamma dayals olarak alinmiy ve inyaata
baglamlmgtr,  Hukuken ruhsatin gegersiz sayimast ve ingaatin durduruimasy miinkin
degildir. Bayle bir durumun séz konusu olmast halinde gerek girketimiz gerekse iyi niyetli
ugunck kigilerin telafisi geic zarartart soz konusu olacakin ve sorumbuluk tamanuyla idarenize
all olacaktir. Bu g¢ergevede 27457 ada 1-2 parseller ile 27474 ada 1 parseli kapsayan
idarenizin |5.04.2011/124 sayh meciis karar: e onaylanan, 28,04.2011 taribli Anayurt
Gazefesinde yayinlanan ve aym tavihte askiya gikan hukuken yok hitkmiinde olan 1/5000
olgeklt nazim imar plame degigikliginin ve plana dayanak olan meclis, karnnmn iptal

- edilmesini" istedikler,

n
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Hususlan tespit edilmis olup, yapilan degerlendirmede itiraziarin; Konya ve Eskigehir
Yollanndan séz konusu fesise giris pikig yapilmamak kaydiyla “kabulti®ne iligkin imar ve
Baymdirlik Komisyonu raporu oylanarak oygoklugu ile kabul edildi.
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EK 24- Imar tadilati konulu Damistay Karar1 6rnegi.

T.C.
ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESI
BELEDIYE MECLISI

Karar NO: 1651 17.06.2005

- KARAR-

Golbasi Ilgesi Taspinar imarm 98 ada 2 nolu parselde 1/5000 6lgekli nazim imar plan
degisiklik teklifinin onayma iliskin Imar ve Bayindirlik Komisyonunun 17.06.2005 giin ve
534 sayil1 raporu Biiyliksehir Belediye Meclisinin 17.06.2005 tarihli toplantisinda okundu.

Konu iizerinde yapilan goriismelerden sonra; 01.06.2005 tarihli dilekcede; Ankara Ili,
Golbast Ilgesi, 18.027 m? alana sahip Taspinar, imarin 98 ada, 2 nolu parseline iliskin 1/5000

6lcekli nazim imar plan1 degisikligi teklifinin sunuldugu,

Plan degisikligine konu olan ada/parselin;

-Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 08.10.1998 giin ve 1630 sayili karariyla
onanan 1/5000 &lgekli "ODTU Tagpmar Yéresi Nazim Imar Plam1 Degisikligi kapsaminda
"Kentsel Servis Alan kullaniminda kaldig, E: 1.00 hmax:serbest olarak yapilasma

kosullariin belirlendigi,

-1/1000 6lgekli uygulama imar planmnin, Golbas1 Belediye Meclisinin 19.02.1999
giin ve 10 sayili karan ile uygun goriilerek, Ankara Biiyliksehir Belediye Baskaninin
09.03.1999 giin ve 1256 sayil1 yazis1 ile onaylandigi,

-Bayindirlik ve Iskan Bakanliginca 18.07.2001 tarihinde 1/50.000 &lgekli "1990

Ankara Nazim Plan1 Kismi Revizyonu (Giineybati Ankara)" kapsaminda "Kentsel Servis

Alan1" kullanim kararinin korundugu ve
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-1/50000 6lgekli planda, "Bu planin onama tarihinden 6nce bu plana aykir1 olmamak
kaydiyla imar mevzuatina uygun olarak onanmis 1/5000 ve 1/1000 oOlgekli nazim ve

uygulama imar planlar1 gegerlidir" diye plan notu bulundugu,

Bakanlik¢a onaylanan 1/50.000 dl¢ekli Nazim imar Plan1 Revizyonunda ise, "Kentsel Servis

Alanlarinda;

" Bu alanlarda; Ozel Kamu Kurum ve Kuruluslari, ticaret ve is merkezleri, turizm tesisleri,
egitim ve saglik tesisleri, akaryakit satig -bakim ve oto servis istasyonlari, sosyal ve kiiltiirel

tesisler, eglence ve dinlenme tesisleri yer alabilecektir."

Bu alanlarda minimum parsel biyiikligi 2500 m2’dir, 2500-5000 m? aras1 biiyiikliikteki
parsellerde E: 1. 00, 5000 m?’ den biiyiik parsellerde E: 1.50 olacaktir.

seklinde hiikiimler getirildigi,

Oneri nazim imar plan1 degisikliginde de; onayli 1/5000 6lgekli ODTU Nazim imar Planinda
"Kentsel Servis Alaninda kalan Tagpinar, imarin 98 ada 2 nolu parselinde; ayni1 kullanim

karanin korunarak E: 2.00, Hmax=Serbest olarak teklif edildigi,

-Uygulama ve yapilagsmaya yonelik;

1. 1/1000 6lgekli uygulama imar planlan Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca onanmadan

uygulama yapilamaz.

2. Yapilasma Onerilen alanlarda 1/1000 6lgekli imar planlama calismalari asamasinda

kapsamli jeolojik etiit yapilmas1 zorunludur.

3. Kentsel servis alanlarinda, kamu kuruluslari, turistik tesisler, otel, motel, saglik tesisleri,
ticari biiro servisleri, cok amagcli stiidyo ve apartlar, ticaret merkezleri, sergi, satis ve
servis tesisleri, basim yayin tesisleri, kiiltiir, eglence, dinlenme tesisleri, egitim tesisleri,

birlikte veya ayri ayr1 yer alabilir. Bu alanlarda E: 2.00, Hmax serbesttir.
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4. Parselde birden fazla kitle yapilmasi durumunda kitleler aras1 mesafe minimum h/3

kadar olacaktir.

5. Diger hususlarda Ankara imar Yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir,

Seklinde 5 adet plan notu getirildigi,

Hususlar tespit edilmis olup, Taspinar, imarin 98 ada, 2 nolu parselinde, emsal artirimina
yonelik 1/5000 6lgekli nazim imar plam degisikligi teklifinin onayma iliskin Imar ve

Bayindirlik Komisyonu raporu oylanarak oybirligi ile kabul edildi.

T.C. ANKARA 1. IDARE MAHKEMESI BASKANLIGINA
BILIRKiSI RAPORU

Dava Dosya No: 2005/1699

Davact: Cagdas Baskent Ankara Ornegi

Davaci Vekili: Av. Muzaffer Yilmaz

Davali: Ankara Biiyiiksehir Belediye Baskanlig

Dava Konusu: Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 17.06.2005 tarih ve 1651 sayili
karart ile kabul edilen Golbasi Ilcesi, 98 ada 2 sayil1 parselde emsal artirrmina iligkin 1/5000
0lcekli nazim imar plani degisikligi kararinin iptali istemi.

Naip Uyenin Sorusu: Naip Uye Hakim Sn. Aydin Toprak tarafindan re’sen gorevlendirilen
Bilirkisi Kurulumuzdan, 16.04.2008 tarihinde yapilan kesif ve bilirkisi incelemesi sirasinda;
dava konusu edilen 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan degisikliginin sehircilik ilkeleri,
planlama teknikleri ve imar mevzuati agisindan incelenerek ulasilan tespit ve sonuglari

gerekeeleri ile agiklayan bilirkisi raporunun diizenlenmesi istenmistir.
Bilirkisi Kurulumuz dava konusunu, kesif sirasindaki gozlemleri ve dava dosyasinda
sunulan bilgi ve belgelerin 15181 altinda irdelemis, degerlendirmelerini yapmis ve sonug

goriiglerini olusturmustur. Asagida Bilirkisi Kurulumuzun inceleme, degerlendirme ve

sonug goriisleri sunulmaktadir.

DAVA DOSYASININ INCELENMESI
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12.09.2005- Davaci Cagdas Baskent Ankara Dernegi vekili Av. Muzaffer Yilmaz’in Ankara

Nébetci Idare Mahkemesi’ne verdigi dava dilekgesinde dzetle:

Ankara’da Biiyliksehir Belediye Baskanliginca yapilan 1/5000 6l¢ekli Nazim plan
degisikligi ve ilce belediyelerince yapilan 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani1 degisiklikleri
ile konut alanlarinin kullanim seklinin degistirilerek ticaret alanina doniistiiriilmesi veya ada
parsel bazinda, kamu yarari, hizmet gerekleri, sehircilik ve planlama ilkeleri ile
bagdagmayan Meclis kararlar1 alinarak, yogunluk artisina gidildigi, hatta yesil alanlarin kath
otopark, cami alani gibi yapilagmalara acildigi ve parsel maliklerine haksiz imar ranti
saglandig1 gibi, ¢cagdas kentlesme Ol¢iitlerine uymayan ¢arpik yapilasma olusturuldugu ve
imar diizeninin bozuldugu; Bu davada da kamu yarar1 ve hizmet gereklerinden ¢ok kisisel

menfaate iligkin alinan meclis kararinin iptali istemi ile agildigy,

Dava konusu plan degisikligi karar1 ile kamu yarar1 ve hizmet gereklerine aykir1 olarak
kullanim karar1 degisikligi getirildigi, yap1 ve niifus yogunlugunun arttirildigi ve bélgenin
kisi basma diisen sosyal donati alaninin azaltildigi, iptale konu islemin yasa ve

yonetmeliklere agik¢a aykiri oldugu,

Iptale konu plan degisikligi ile Ankara Ili Golbasi Ilgesi 18.027 m? insaat alanina sahip
Taspinar Imarin 98 ada 2 nolu parsele iliskin olarak Ankara Biiyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 08.10.1998 giin ve 1630 sayili karariyla ingaat emsali 1.00 olarak belirlenmigsken
(18.027 m*’lik insaat hakki varken), yine Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan
17.06.2005 tarihinde verilen 534 sayili kararla anilan ada parselde ayni kullanim karari
korunarak insaat emsali 2.00 olarak belirlenmis yani aym alandaki insaat hakki (hicbir
hukuki sebebe dayanmadan) arttirilarak 36.054 m?’ye cikarilacagi; Bununla birlikte
degisiklige konu olan nazim imar planinda "Bu alanlarda: 6zel kamu kurum ve kuruluslari,
ticaret ve ig merkezleri, turizm tesisleri, egitim ve saglik tesisleri, akaryakit satig-bakim ve
oto servis istasyonlari, sosyal ve kiiltiirel tesisler, eglence ve dinlenme tesisleri yer
alabilecektir" seklinde bir diizenleme getirilmis olmasima karsin, yapilan degisiklikle bu
alanlarda otel, motel, ticari biiro servisleri, ¢cok amacli stiidyo ve apartlar, ticaret merkezleri,
sergi satig ve servis tesisleri, basin yayn tesisleri ......... birlikte veya ayr1 ayr1 yer alabilir
demek suretiyle tamamen imar mevzuatina ve yasalara aykiri keyfi bir diizenleme yapildig;

Getirilen bu degisiklikle kentsel servis alanlarinda yapilacak insaatlarin niteliginin
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degistirilmis, apart gibi hem konut niteligine hem de ticaret kullanimina girebilecek, imara

aykir1 yapilarin yapilmasina olanak saglandigi,

Belirtilen bu hususlarmn 3194 sayili imar Kanunu’nun 5. maddesi ve 8. maddesi ile 3194
sayili Imar Kanunu’nun Plan Yapmmma Ait Esaslara Dair Yonetmeligin imar plam
degisikliginde uyulmasi gereken esaslar 3. boliimiiniin 27., 28. ve 30. maddelerine, Ankara

Biiyiiksehir Belediyesi imar Yonetmeligi'ne aykirilik teskil ettigi,

Ayrica 1982 Anayasasi’nin "Yerel Yonetimler" baslikli 127. maddesi "Yerel Yonetimler, i,
Belediye veya koy halkinin yerel ortak ihtiyaglarini karsilamak tizere kurulus esaslar1 yasada
belirtilen ve karar organlar1 gene kanunda gosterilen se¢gmenler tarafindan olusturulan kamu
tiizel kisileridir hiikkmiiniin yer almakta olup bu yetkinin kamu diizenine iligskin oldugu;
Nazim imar plan1 ve uygulama imar planlarinin kamu diizenine iliskin olup keyfi
diizenlemelere gidilmemesi gerektigi; kendi 6l¢eginde uzun vadeli kullanim1 gereken nazim
imar planinin pargaci bir anlayis ile noktasal bazda degisiklik yapilarak, kullanim karar1 ve
yogunluk farkliliklarina gidilmesinin nazim imar plani biitiinligiinii tamamiyla bozdugu
gibi, planlama ve sehircilik ilkelerine uygun olarak imar mevzuati ¢ercevesinde

yapilagmasini tamamlayan parsel maliklerinin esit imar hakkini da zedeledigi,

Bu nedenle, Imar Mevzuati, kamu yarar1 ve hizmet gereklerine aykir1 olan Imar Plam
Degisikligi Kararlarina kars1 iptal davasi agilmasi zorunlulugunda kalindigy; iptale konu
Imar Plan1 degisikligi kararlarmin ve bu karara dayanilarak yapilan Uygulama Imar Plani
kararinin kamu yarar1 ile bagdasan hicbir yoniiniin olmadigi, tamamen ada parsel bazinda
plan biitiinliiglinli bozucu, sehircilik ve planlama ilkelerine aykiri meclis kararlarinin anilan

gerekeeler ile iptalinin gerektigi,

Ayrica Bayindirlik ve iskan Bakanlig1 Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirliigiiniin
23.08.1999 giin ve 13557 sayili, 04.02.2000 giin ve 2360 sayil1 ve 21.11.2003 giin ve 11954
sayil1 genelgelerinde "... Mevzuata aykir1 yapilara yasallik kazandirmaya yonelik imar plani
tadilat1 ve benzeri girisimlerde kesinlikle bulunulmamasi gerekmektedir" denildigi halde

belediye meclis kararlariyla bu tiir yapilara yasallik kazandirilmaya devam edildigi,
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Danistay 6. Dairesinin 13.10.1992 giin ve 1991/771 E. 1992/3571 sayili kararinda "Dava
konusu imar plani ve revizyon imar planinin kisisel menfaat gozeterek yapilmis olmasi
nedeniyle iptaline karar verilmistir" gibi kararlarin ¢ogaltilabilecegi; Yargitay 4. Ceza
Dairesinin 30.05.2000 giin ve E:2000/4422 K:2000/4607 sayil1 kararinda, plan degisikligi
kararlarinin keyfi olarak alinmasinin su¢ olarak ongoériildiigii; Danistay 6. Dairesinin E:
1996/5362 ve K: 1997/3020 sayili kararinda da belirtildigi gibi "....nazim imar planlar1 ve
bunlara uygun diizenlenecek uygulama imar planlarinin kamu yarar1 ve hizmet gerekleri
dogrultusunda  tasarlanmalari, kisisel —menfaatlar disinda planlar  yapmalari
gerekmektedir....", yine Danistay 6. Dairesinin 13.11.1989 tarih ve E:1988/1120,
K:1989/2086 sayil1 kararinda "....kesinlesen imar planlarinin ancak kosullarin degisimi ve
zorunluluk halinde diizenleme esnasinda uyulmasi zorunlu ilkelere ve yeni verilere uymak

kosuluyla degistirilmesi esastir” denildigi.

Dava konusu islemin yiiriitiilmesinin durdurulmamasi halinde ileride verilebilecek iptal
kararmin etkisinin hiikiimsiiz hale gelecegi; Iptalini talep ettikleri islemin agik¢a hukuka

aykiri,

Agiklanan ve Mahkemece re’sen dikkate alinacak nedenlerle Ankara Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 17.06.2005 giin ve 1651 sayili kararinin yetki, sekil, sebep, konu ve maksat
yonlerinden hukuka aykirt olmakla iptaline ve uygulanmasi durumunda giderilmesi
olanaksiz zararlarin dogmasina yol acacagindan dncelikle yiiriitmenin durdurulmasina karar

verilmesinin arz edildigi,

belirtilmektedir.

19.10.2005- Davali Ankara Biiyiiksehir Belediyesi vekili Av. Daniye OZTURK ZAT’1n

Ankara 1. Idare Mahkemesi'ne verdigi yamt dilekgesinde 6zetle:

Davanin, G6lbasi Tagpinar 98 ada 2 no’lu parselde Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
17.06.2005 giin ve 1651 sayili karar ile onaylanan plan degisikliginin iptali istemi ile
acildigi, ancak hukuki dayanaktan yoksun olan davaci- usul ve esasa iliskin sebeplerle reddi

gerektigi,
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Usul yoniinden, Davaci Dernegin dava konusu ettigi islemler nedeniyle ugradigi herhangi
bir hak ve menfaat kayb1 olmaksizin, Belediyelerinin uygulamalarini kesintiye ugratmak i¢in
dava actiklarini, k6tii niyetli ve kasith davrandiklar1 ve dava konusu islem degerlendirilirken

bu hususun da dikkate alinmasini talep ettikleri.

Esas yoniinden, plan degisikligine konu olan ada/parsel; Ankara Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 08.10.1998 giin ve 1630 say1l1 karariyla onanan 1/5000 dlgekli "ODTU Taspinar
Yéresi Nazim Imar Plan1 Degisikligi" kapsaminda "Kentsel Servis Alan1" kullaniminda
kaldig1 ve E: 1.00 hmax: serbest olarak yapilagsma kosullar1 belirlendigi; 1/1000 6l¢ekli
uygulama imar planinin Gdlbast Belediye Meclisinin 19.02.1999 giin ve 10 sayili karari ile
uygun goriilerek, Ankara Biiyliksehir belediye Baskaninin 09.03.1999 giin ve 1256 sayili
yazisi ile onaylandigi; Bayimndirlik ve iskan Bakanhiginca 18.07.2001 tarihinde onaylanan
1/50.000 o6lgekli "Ankara Nazim Plan1 Kismi Revizyonu (Gilineybati Ankara)" kapsaminda
parselin "Kentsel servis Alan1" kullanim kararinin korundugu, 1 /50.000 6l¢ekli planda "Bu
planin onama tarihinden 6nce bu plana aykirt olmamak kaydiyla imar mevzuatina uygun
olarak onanmis 1/5000 ve 1/1000 6l¢ekli nazim ve uygulama imar planlart gecerlidir"

seklinde plan notu bulundugu,

Oneri nazim imar plani degisikliginde de; onayli 1 /1000 dlgekli ODTU Nazim Imar
Planinda "Kentsel Servis Alani’nda kalan Tagpinar, imarm 98 ada 2 nolu parselinde; ayn1
kullanim kararinin korunarak E:2.00, Hmax=Serbest olarak belirlenmesinin teklif edildigi;
Uygulama ve yapilasmaya yonelik: 1)1/1000 6lgekli uygulama imar planlar Biiyliksehir
Belediye Baskanliginca onanmadan uygulama yapilamaz 2) Yapilagsma Onerilen alanlarda
1/1000 olgekli imar planlama caligmalari asamasinda kapsamli jeolojik etiit yapilmasi
zorunludur 3) Kentsel servis alanlarinda, kamu kuruluslari, turistik tesisler, otel, motel,
saglik tesisleri, ticari biiro servisleri, ¢ok amacl stiidyo ve apartlar, ticaret merkezleri, sergi,
satis ve servis tesisleri, egitim tesisleri, birlikte ve ayr1 ayr1 yer alabilir. Bu alanlarda E:2.00,
Hmax serbesttir 4) Parselde birden fazla kitle yapilmasi durumunda kitleler arasi mesafe
minimum h/3 kadar olacaktir. 5) Diger hususlarda Ankara Imar Yonetmeligi gegerlidir

seklinde 5 adet plan notu getirildigi,

Bakanlik¢a onaylanan 1/50.000 &lgekli Nazim Imar Plan1 Revizyonunda ise "Kentsel Servis
Alanlar’nda™; " .....coveeennenne Bu alanlarda; Ozel kamu kurum ve kuruluslari, ticaret ve is

merkezleri, turizm tesisleri, egitim ve saglik tesisleri, akaryakit satig-bakim ve oto servis
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istasyonlari, sosyal ve kiiltiirel tesisler, eglence ve dinlenme tesisleri yer alabilecektir”, "Bu
alanda minimum parsel biiylikligi 2500m? dir, 2500-5000 m? aras1 biiytikliikteki parsellerde
E: 1.00, 5000m*’den biiyiik parsellerde E: 1.50 olacaktir" hiikiimlerinin getirildigi,

S6z konusu 1/5000 6lgekli nazim imar plan agiklama raporunda; -plan degisikligi yapilan
alanin dogusunda 25 m.lik yollarla ¢evrili yaklagik 309.322 m’lik biiyiik bir alana sahip TED
okulunun faaliyet gosterdigi egitim alani ile batisinda yine biiylik bir alana dahil kentsel
servis alan1 bulundugu, bu dogrultuda hazirlanan imar plani degisikligi 6nerisi ile degisiklige
konu imar adasinin kullanim kararinin korunarak igeriginde diizenlemeler yapildiginin ifade

edildigi,

Ankara Biiyliksehir Belediye Meclisinin 17.06.2005 giin ve 1651 sayil1 karariyla onaylanan
plan degisikligi, 16.07.2005-17.08.2005 tarihleri arasinda askiya ¢ikarilmis olup, aski siiresi

icerisinde itiraz olmadigindan planin kesinlestigi,

Davac1 dernek tarafindan, Baskanliklarinca yapilan her tiirlii plan degisikligine herhangi bir
arastirma yapilmaksizin ayni gerekgeler ile dava agildigi, oysa dava dilekg¢esinde belirtilen
imar mevzuati genel hiikiimleri ve yerlesik Danistay Kararlarinin Bagkanliklarinca yapilan
plan degisikliklerinde g6z oniinde bulunduruldugu ve plan degisikliklerinde kamu yarari

gozetildigi,

Ayrica dava dilekcesinde yalnizca Belediye Meclis Kararlarindan soz edildigi, plan
degisikliginin igeriginden ve itirazlara dayanak olarak gosterdikleri yasa/yonetmelik
maddeleri ile dava dilekgesindeki iddialarin dava konusu parselle ilgisinin kurulamamasi
nedeniyle, dava dilekgesinin herhangi bir parsele iliskin olarak adeta matbu dava dilekgesi

olarak hazirlandig1 sonucuna varildigi,

Dava konusu iglemlerin hukuka ve usule uygun olup, aksi yondeki iddialarin yersiz oldugu,
yiirlitmenin durdurulmasi isteminin de haksiz olup, yasal sartlarin olusmadigindan reddi
gerektigi,

belirtilmektedir.
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28.11.2005- Ankara 1 No’lu Idare Mahkemesi yiiriitmenin durdurulmasi isteminin reddine

oybirligi ile karar vermistir.

28.12.2005- Davaci Cagdas Baskent Ankara Dernegi vekili Av. Muzaffer Yilmaz Ankara
Bolge Idare Mahkemesi Baskanlig1’na sunulmak iizere Ankara 1 Nolu Idare Mahkemesi’ne

verdigi dilekcesinde 6zetle:

Ankara 1 No’lu Idare Mahkemesi’nin 28.12.2005 giin ve E.2005/1699 sayili yiiriitmenin
durdurulmasi isteminin reddi kararinin kaldirilarak, dava konusu Ankara Biiyliksehir
belediye Meclisi’nin 17.06.2005 giin ve 1651 sayili islemi hakkinda, yiiriitmenin

durdurulmasina karar verilmesinin talep edildigi,

Ankara, Gélbasi Ilgesi 98 ada 2 nolu parselde 1/5000 dlgekli nazim imar plan degisikligi
yapilmasina iliskin Ankara Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin 17.06.2005 giin ve 1651 sayilt
karariin iptali ve ylriitmenin durdurulmasi istemi ile acilan davada yliriitmenin

durdurulmasi istemlerinin reddedilmesinin agik¢a hukuka aykiri oldugu,

Golbasi Ilgesi 18.027 m? alana sahip Taspmar imarin 98 ada 2 sayili parsele iliskin olarak
insaat emsali E:1.00’dan &nce 1:50’ye, iptale konu Davali Idare islemi ile ise E:2.00’ye
cikarildig1, s6z konusu emsal artist ile yapt yogunlugunun arttirildigi ayrica boyle bir
degisikligi zorunlu kilan hususlarin da kararda belirtilmedigi, Idarenin keyfi islemi
dogrultusunda kendi dlgeginde uzun siireli kullanim getiren nazim imar plani degisikligine
gidildigi, bu sekilde ¢evre parsellerin esit imar hakkinin da ihlal edildigi ve haksiz rant

saglandigi, ayrica diizensiz ve ¢arpik kentlesmeye gidildigi,

Ayrica; "kentsel servis alanlarinda, kamu kuruluslari, turistik tesisler, otel, motel, saglik
tesisleri, ticari biiro servisleri, ¢ok amagh stiidyo ve apartlar, ticaret merkezleri, sergi satig
ve servis tesisleri, basin yayin tesisleri, kiiltiir, eglence, dinlenme tesisleri, egitim tesisleri,
birlikte veya ayr1 ayr1 yer alabilir" seklindeki plan notunun, Idarenin Belirliligi ilkesine
aykiri olarak keyfi islemler yapma yetkisini verdigi, bu agidan da hukuka aykir1 olarak tesis
edilen isi emin iptali ve Oncelikle yiiriitmesinin durdurulmas: gerektigi,

Yerel Mahkemece plan degisikligini gerektiren ve hakli kilan sebepler arastiriimaksizin

hiikiim kuruldugu; asil olan imar planlarinda ¢ok biiyiik zorunluluklar olmadikca degisiklik
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yapilmamasi, yerlesik Danistay ictihatlar1 geregi yapilan plan degisikligine iliskin meclis
kararmin bilirkisi incelemesi ile belirlenmesi gerektigi, ancak Yerel Mahkemece dava
konusu plan a eri sikliklerinin sorunlu olup olmadigi hususunda; plan degisikligini
gerektiren nedenler, plan degisikliginin mevcut planin tiimii iginde degerlendirilip
degerlendirilmedigi ve buna gore plan ana kararint bozucu fonksiyonel degisimler getirip
getirmedigi, yerlesmenin degisme yonii, biliylikligl ve arazi kullanimlarmin fonksiyonel
dagilimini ve yerlesim yogunlugunu etkileyip etkilemedigi konularinda bilirkisi incelemesi
yaptirilmaksizin dolayisiyla eksik incelemeye dayali olarak karar verilmesi nedeniyle
Yiiriitmenin Durdurulmasi isteminin reddi kararinin kaldirilmasini gerektirdigi, Danistay 6.
dairesinin 23.11.1998 giin ve E.1998/1394, 1998/5780 sayil1 kararinda da bu hususlarin dile
getirildigi, yine Danistay 6. Dairesinin 13.10.1992 giin ve 1991/771 E. 1992 55 ~1 sayili
kararinda "Dava konusu imar plan1 ve revizyon imar planiin kisisel menfaat gozeterek

yapilmis olmasi1 nedeniyle iptaline" karar verildigi,

S6z konusu tasinmaza, dava konusu imar plani degisiklikleriyle birlikte yap1 ruhsati ve yap1
kullanma izin belgesi verildigi takdirde mahkemece verilecek yliriitmenin durdurulmasi
kararinin ve aym sekilde iptal kararinin bir anlamimin kalmayacagi, kazanilmis hak

hususunun giindeme gelecegi,
Hukuka aykiriligi agik olan ve uygulanmasi durumunda telafisi olanaksiz zararlarin
dogmasina yol agacak dava konusu islem hakkinda yiiriitmenin durdurulmasi kararinin

verilmesi gerektigi,

belirtilmektedir.

Davali Ankara Biiyiiksehir Belediyesi vekili Av. Daniye OZTURK ZAT 1n Ankara 1. Idare

Mahkemesi’ne verdigi ek beyan dilekgesinde 6zetle:
Davaci Dernek tarafindan Belediyelerince yapilan her imar uygulamasinin matbu dava

dilekgeleri kullanilarak dava edildigi, yarginin gereksiz yere mesgul edildigi, miivekkil

Belediyenin ¢aligmalarinin sekteye ugratildigi,
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Bu davalarda kimi idare mahkemelerinin davanin esasina girmeksizin ehliyet yoniinden
reddine karar verdigi, s6z konusu karardan bir &rnek (Ankara 2. Idare Mahkemesinin

2005/137E. 2005/1411 K. Sayili karar1) sunuldugu,

Ek beyan ve belgelerinin de dikkate alinarak davanin reddine karar verilmesinin talep

edildigi,

belirtilmektedir.

19.01.2006- Ankara Bolge idare Mahkemesi yiiriitmenin durdurulmas: isteminin reddi

kararina itiraz isteminin reddine oybirligi ile karar vermistir.

05.02.2007- Davaci Cagdas Baskent Ankara Dernegi vekili Av. Muzaffer Yilmaz’in Ankara

1. Idare Mahkemesine verdigi emsal karar ibrazinda zetle:

Danistay 8.Dairesi 2006,1288 E., 2006/3155 K. Sayili ve 20.09.2006 tarihli kararinda
Davaci1 Miivekkil Dernegin hukuka, kamu yarar1 ve hizmet gereklerine, imar Mevzuatina,
sehircilik ve planlama ilkelerine aykir1 Belediye Meclis kararlarina kars1 dava agma ehliyeti

olduguna karar verdigini,

Danigtay 6.Dairesi 2006/553 E.Sayik ve 20.04.2006 tarihli kararinda isin esasina girerek

yiiriitmeyi durdurma karar1 verdigi,

Davaci miivekkilin hukuka, kamu yaran ve hizmet gereklerine, Imar Mevzuatina, sehircilik
ve planlama ilkelerine aykir1 Belediye Meclis kararlaria kars1 dava agma ehliyetine sahip
oldugu pek c¢ok ilk derece mahkemesi tarafindan da agilan davalarin esas1 hakkinda karar

verilmek suretiyle kabul edildigi,

Bu nedenlere ve re’sen saptanacak nedenlerle davanin esasina girilerek Davali idarenin

acik¢a hukuka aykir1 isleminin iptaline karar verilmesi gerektigi,

belirtilmektedir.
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3.09.2007- Ankara 1. idare Mahkemesi kesif ve bilirkisi incelemesi yapilmasina Karar

vermistir.

6.04.2007- Yerinde kesif ve bilirkisi incelemesi yapilmistir.

DEGERLENDIRME

Dava konusu, Ankara li Golbas1 Ilgesi Taspinar 98 ada 2 say1li parsele iliskin 1/5000 &lgekli
nazim imar plani degisikligi Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 17.06.2005 tarih ve 1651

sayili karar1 ile kabul edilmistir.

Plan degisikligine konu olan Gé&lbasi Ilgesi Taspmar 98 ada 2 sayili parsel, Ankara
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 08.10.1998 giin ve 1630 sayili karariyla onanan 1/5000
dlgekli "ODTU Taspinar Yoresi Nazim imar Plan1 Degisikligi" kapsaminda "Kentsel Servis
Alan1" kullaniomma ayrilmis, yapilasma kosullari, E: 1.00 hmax: serbest olarak
belirlenmistir. 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plan1 Golbasi Belediye Meclisinin 19.02.1999
giin ve 10 sayili karart ile uygun goriilerek, Ankara Biiyiiksehir Belediye Baskaninin
09.03.1999 giin ve 1256 sayil1 yazisi ile onaylanmastir.

Oneri nazim imar plan1 degisikliginde de; onayli 1/1000 &lgekli ODTU Nazim Imar Planinda
Kentsel Servis Alani’nda kalan Tagpinar, imarin 98 ada 2 nolu parselinde; ayni kullanim
kararmin korunarak E:2.00, Hmax=Serbest olarak belirlenmesi teklif edilmekte; Uygulama

ve yapilagsmaya yonelik;

1)1/1000 o6lcekli uygulama imar planlart Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca onanmadan

uygulama yapilamaz,

2)Yapilasma oOnerilen alanlarda 1/1000 o6lcekli imar planlama g¢alismalar1 asamasinda

kapsamli jeolojik etiit yapilmas1 zorunludur,

3) Kentsel servis alanlarinda, kamu kuruluslari, turistik tesisler, otel, motel, saglik tesisleri,
ticari biiro servisleri, cok amagl stiidyo ve apartlar, ticaret merkezleri, sergi, satig ve servis
tesisleri, egitim tesisleri, birlikte ve ayr1 ayr1 yer alabilir. Bu alanlarda E:2.00, Hmax

serbesttir,
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4) Birden fazla kitle yapilmasi durumunda kitleler arast mesafe minimum h/3 kadar

olacaktir,

5) Diger hususlarda Ankara imar Yonetmeligi gecerlidir,

seklinde 5 adet plan notu getirilmektedir.

S6z konusu 1/5000 6l¢ekli nazim imar plan degisikligi agiklama raporunda; plan degisikligi
yapilan alanin dogusunda 25 m.lik yollarla ¢evrili yaklasik 309.322 m’lik biiyiik bir alana
sahip TED okulunun faaliyet gosterdigi egitim alani ile batisinda yine biiyiik bir alana dahil
kentsel servis alani bulundugu, bu dogrultuda hazirlanan imar plani degisikligi onerisi ile
degisiklige konu imar adasinin kullanim kararinin korunarak igeriginde diizenlemeler

yapildig1 ifade edilmektedir.

Alana iligkin yapilmis en son iist 6l¢ekli plan olan ve 2007 yilinda Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan onaylanan 1/25.000 6lgekli "2023 Baskent Ankara Nazim Imar
Plant’nda ise s6z konusu alanin "Kentsel Servis Alani"” olarak kullanim1 devam etmekte, plan
hiikiimlerinde ise kentsel servis alanlar1 i¢in B.3.15. maddede "Bu alanlarda; ozel ve kamu
kurum ve kuruluslari, ticaret ve is merkezleri, turizm tesisleri, bakim ve oto- Servis
istasyonlari, sosyal ve kiiltiirel tesisler, eglence ve dinlenme tesisleri yer alabilecektir
..................... Bu alanlarda, Sanayi ve Calisma Alanlart Ana Plani ilke ve esaslari uyarinca
ifraz ve yapilagsma kogullar:, 1/5000 élgekli nazim ve 1/1000 olgekli uygulama imar
planlarinda saptanmir. 1/5000 ve 1/1000 olgekli imar planlar:t Ankara Biiyiiksehir Belediyesi

Baskanlhiginca onanmadan uygulamasina gegilemez...." denmektedir.

Degisiklige konu olan Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 08.10.1998 giin ve 1630
sayill karartyla onanan 1/5000 6lgekli "ODTU Taspmar Yoresi Nazim Imar Plami
Degisikligi" kapsaminda "Kentsel Servis Alan1" olarak belirlenen Gdlbasi ilgesi Taspinar 98
ada 2 sayili parsel, 2007 yilinda Ankara Biiyliksehir Belediyesi tarafindan onaylanan
1/25.000 dlgekli "2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plani’nda da "Kentsel Servis Alan:"
olarak belirlenmistir. Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi II. Boliim Tanimlar
h-maddesinde Kentsel Servis Alanlari igin, "Imar planlarinda kentin tamimlanmis yon ve

bolgelerinde, bolgesel ihtiyact karsilamak iizere belirlenmis alanlardwr. Bu alanlarda biiro,
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is hami, gazino, lokanta, ¢arsi, ¢ok katli magaza, banka, otel, sinema, tiyatro gibi sosyal
kiiltiivel tesisler; yonetimle ilgili tesisler, ozel/resmi egitim ve saglik ve benzeri tesisler
bolgesel ihtiyaci karsilamak tizere yapilabilir "' denmektedir. Dava konusu 1/5000 6lgekli
nazim imar plani1 degisikliginde ise s6z konusu alan icin belirlenen "Kentsel Servis Alan1"
kullanimi i¢in "onayli 1 /1000 élgekli ODTU Nazim Imar Plaminda "Kentsel Servis Alani
‘nda kalan Tagpinar, imarin 98 ada 2 nolu parselinde; ayni kullanim kararinin korunarak!’
ifadesi yer almis, daha sonra da kentsel servis alanlarinda yer alabilecek kullanimlar "Kentsel
servis alanlarinda, kamu kuruluslar, turistik tesisler, otel, motel, saglik tesisleri, ticari biiro
servisleri, cok amagh stiidyo ve apartlar, ticaret merkezleri, sergi, satig ve servis tesisleri,
egitim tesisleri, birlikte ve ayri ayrt yer alabilir." seklinde belirtilmistir. Bu ¢ercevede daha
onceki plan degisikligi kararindan farkli olarak dava konusu kararda kentsel servis
alanlarinda yer alabilecek ¢ok amacl stiidyo ve apartlar, sergi, satis ve servis tesisleri gibi
farkli kullanimlarin 6nerilmesi kararda yer alan "ayn1 kullanim karariin korunarak" ifadesi
ile gelismektedir. 1998 onayli 1/5000 Nazim Imar Plani, 2007 yili onayli 1/25000 8lcekli
Nazim imar Plan1 ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar Y6netmeligi’nde yer alan "Kentsel

ne

Servis Alan1"‘nda yer alabilecek kullanimlarda yer almayan "apart" kullanimi, 14.10.1993
giin ve 21728 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Turizm Yatirim ve Isletmeleri Nitelikleri
Yonetmeligi Altiner Kisim Birinci Boliim madde 97°de Apart oteller olarak; "belgeli bir otel
veya tatil koyii yatirimi ve/veya isletmesi biitiinii i¢inde yer alan veya bagimsiz apartman ya
da villa tipinde konut olarak insaa ve tefris edilen, miisterinin kendi yeme Ve i¢gme ihtiyacini
karsilayabilmesi icin gerekli techizat ile donatilan, otel olarak isletilen konaklama
tesisleridir" seklinde tanimlanmaktadir. Ayn1 béliimiin 100. maddesinde "fmar planlarinda
konut ya da ticaret kullanimina ayrilmig yerlerde, imar plani ve plan hiikiimlerine uygun
olarak insaati tamamlanan, en az on iinite apartman dairesi ve/veya villalardan olusan
apart otel igletme belgesi taleplerine, belgeli bir otel veya tatil kéyii biinyesinde yer alma
geregi aranmaksizin, turizm isletmesi belgesi verilebilir. Turizm kompleksleri biinyesinde
ver alanlar hari¢, miistakil apart otellere yatirim belgesi verilemez, sadece turizm isletmesi
belgesi verilebilir. Apart iinitelerin kismen veya tamamen iictincii sahislarin miilkiyetinde
olmast miimkiindiir...." denmekledir. Bu tanimlamalardan ve kosullardan anlasilacag: iizere
"apart" kullaniminin "konut" kullanimi olarak da degerlendirilebilme potansiyeli nedeniyle
"kentsel servis alan1" kullanimi igerisinde yer almasi uygun degildir. Ayni sekilde mevzuatta
yer almamakla birlikte "¢ok amacl stiidyo" kullanimi da "konut" kullanimi olarak
degerlendirilebilir ve "Kentsel Servis Alan1" kullanimi igerisinde yer almasi sehircilik

ilkelerine ve mevzuata aykiridir.
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Dava konusu 1/5000 8l¢ekli nazim imar plan1 degisikligi ile onayli 1 /1000 dlgekli ODTU
Nazim Imar Planinda E: 1.00 Hmax=Serbest olan yapilasma kosullary,. E:2.00,
Hmax=Serbest olarak belirlenmistir. Bu degisiklik ile toplam ingaat alan1 %100 oraninda
arttirilmistir. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin Imar Plam degisikliklerinde
Uyulmasi Gereken Esaslar baslikli iigiincii boliimiiniin 28. maddesinde "fmar plaminda
verilmis olan insaat emsalinin, adedinin, ifraz sartlarimin degistirilmesi sonucu niifus
yogunlugunun arttirtimasina dair imar plani degisikliklerinde; 1) (Degisik bent: 02/09/1999
- 23804 sayili-R.G. Yon/9, md.) Artan niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapt alanlar
EK-1 de belirtilen standartlara uygun olarak plan degisikligine konu alana hizmet vermek
tizere ayrilir ve/veya arturilir..... " denmektedir. Ancak dava konusu plan degisikliginde,
arttirillan yapilagma haklart ile ortaya ¢ikacak niifus artis1 ile bu artis paralelinde ortaya
cikacak sosyal ve teknik altyap: ihtiyacina yer verilmemektedir. Dolayisiyla dava konusu
plan degisikligi mevcut yapilasma kosullarinin ¢ok {istiinde yeni yapilagsma kosullar
getirdigi ve bu yolla alandaki yap1 yogunlugunu attirdig1 i¢cin imar mevzuatina, planlama

tekniklerine ve sehircilik ilkelerine aykiridir.

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin tanimlara iliskin 3. Maddesinde;

"1) Nazim Imar Plani: (Degisik: 2.9.1999/23804 R.G.) Onayli halihazir haritalar
tizerine varsa kadastral durumu iglenmis olan, varsa bolge ve ¢evre diizeni planlarina uygun
olarak hazirlanan ve arazi par¢alarimin, genel kullanig bigimlerini, baslica bélge tiplerini,
bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi yogunlugunu, ¢esitli yerlesme
alanlarimin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve problemlerinin
¢oziimii gibi hususlari gostermek ve uygulama imar planlarimin hazirlanmasina esas olmak
tizere 1/2000 veya 1/5000 élgekte diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve raporu ile

bir biitiin olan plandir.

6) Plan Degisikligi: (Degisik: 17 Mart 2001/24345 R.G.) Plan ana kararlarin,
surekliligini, biitiinliigiinii, teknik ve sosyal donati dengesini bozmayacak nitelikte, bilimsel,
nesnel ve teknik gerekgelere dayanan, kamu yararimin zorunlu kilmasi halinde yapilan plan

diizenlemeleridir.” seklinde tanimlanmistir.
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Tanimlarda da ifade edildigi gibi, nazim imar planlar1 bilimsel arastirmalarin sonucunda ve
yerlesmelerin her tiirlii ihtiyac1 g6z Oniine alinarak hazirlanan kapsamli planlardir. Bu
planlar genel kullanim Kararlari, yerlesmelerin gelisme yon ve biiyiikligi gibi kararlan
planlarin hitap ettigi niifus biiyiikliigiine gére tanimlayan iist 6lgekli planlardir. Dolayisiyla
bu planlarda yapilacak degisiklikler, yonetmelikte de hiikme baglandig1 {izere, plan
hazirlanirken 6ngoriilen ana kullanim kararlarini, planin biitiinselligini ve sosyal donati
dengesini bozucu nitelikte olamazlar. Eger nazim imar planinda bir degisiklik yapilmasi
gerekiyorsa, bu degisikligin planlama teknikleri, sehircilik ilkeleri ve kamu yarar1 agisindan

zorunlu oldugunun bilimsel olarak ortaya konmasi gerekmektedir.

Nazim imar planlarinda yapilacak degisiklikler, nazim imar planlarinin tanimi ve iglevleri
geregi olarak tek parsel Ol¢eginde de olamazlar. Genel kullanim kararlarinin verildigi bir
plan tiirlinde herhangi bir kullanim kararinin igerisinde yer alan tek bir parselin kullanim
kararinin degistirilmesi planlama tekniklerine aykiridir. Dava konusu 1/5000 6lgekli nazim
imar plan1 degisikligi ile tek bir parselin kullanim karar1 degistirilmekte ve yogunluk artisina
gidilmektedir. Alana iliskin yapilmis en son iist 6l¢ekli plan olan ve 2007 yilinda Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanan 1/25.000 6lgekli "2023 Baskent Ankara Nazim
Imar Planina ait plan hiikiimlerinde kentsel servis alanlar1 igin B.3.15. maddede "
........................... Bu alanlarda, Sanayi ve Calisma Alanlari Ana Plam ilke ve esaslart
uyarwmnca ifraz ve yapilagma kosullari, 1/5000 ol¢ekli nazim ve 1/1000 olgekli uygulama imar
planlarinda saptanmir. 1/5000 ve 1/1000 olgekli imar planlar:t Ankara Biiyiiksehir Belediyesi
Baskanliginca onanmadan uygulamasina gegilemez....”""" denmektedir. Burada sozii edilen
1/5000 6lgekli nazim imar plani kapsamli bir plan olup tek parsel dl¢geginde olamaz. Her ne
kadar degisiklik 1/5000 olcekli yapilmis olsa bile tek bir parsel bazinda yapildig: icin plan

biitiinliiglinii ve plan ana kararlarin1 zedelemektedir. Bu yoniiyle yapilan plan degisikligi

nazim plan ana kararini bozucu nitelikte oldugundan yénetmelige aykiridir.

Ayrica, dava konusu islemle tek bir parsel i¢in arttirilan yapilagma kosullari imar planlarinin

esitlik ilkesini zedelediginden kamu yararia da aykiridir.

SONUC
Yukarida detayli aciklanan nedenlerden, Gélbasi Ilgesi, 98 ada 2 sayili parselde, Ankara
Biiyiliksehir Belediye Meclisi’nin 17.06.2005 tarih ve 1651 sayili karar1 ile kabul edilen
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emsal artirimina iligkin 1/5000 6l¢ekli nazim imar plant degisikligi, imar mevzuatina,

planlama tekniklerine, sehircilik ilkelerine ve kamu yararina aykiridir.

Yrd. Dog. Dr. Demet EROL  Yrd. Dog. Dr. Nihan SONMEZ Yrd. Dog. Dr. Tanyel O. Eceral

G.U: Miih.-Mim. Fak. G.U. Miih.-Mim. Fak. G.U. Miih.-Mim. Fak.
Sehir ve Bolge Planlama Sehir ve Bolge Planlama Sehir ve Bolge Planlama
Bolimii Bolimii Boliimii

Karar yiice mahkemenizindir. 23.05.2008
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T.C. ANKARA 1. IDARE MAHKEMES]

ESAS NO: 2005/1699

KARAR NO: 2008/1378

DAVACI: CAGDAS BASKENT ANKARA DERNEGI
VEKILI: AV. MUZAFFER YILMAZ

DAVALI VEKILI : ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI ANKARA
AV. CANDAN YILMAZ - Ayni1 yerde

DAVANIN OZETI : Ankara ili, Golbas1 ilgesi, Taspinar, 98 ada 2 parsel sayili tasinmaza
yonelik 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani degisikligine iliskin Ankara Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 17.6.2005 tarih ve 1651 sayili kararinin; hukuka aykirt oldugu one siiriilerek

iptali istenilmektedir.

SAVUNMANIN OZETI : Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 14.2.2006 tarih ve
414 sayili karari ile dava konusu parsele iliskin Go6lbast Belediye Meclisinin 1/1000
6l¢ekli uygulama imar plani degisikliginin 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani degisikligiyle

birlikte onaylandigi, dolayistyla davanin konusuz kaldig1 savunulmaktadir.

TURK MILLETI ADINA

Karar veren Ankara 1 Nolu Idare Mahkemesince dava dosyasi incelenerek isin geregi

goristldii:

Dava, Ankara ili, Gélbasi ilgesi, Taspinar, 98 ada 2 parsel sayili tasinmaza yonelik 1/5000
Olcekli nazim imar plami degisikligine iliskin Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
17.6.2005 tarih ve 1651 sayili karariin iptali istemiyle a¢ilmistir.

3194 sayili Imar Kanununun 5.maddesinde; "Nazim Imar Plani, varsa bolge veya gevre
diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar {izerine, yine varsa kadastral durumu

islemis olarak ¢izilen ve arazi pargalarinin, genel kullanis bicimlerini, baglica bolge

132



tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi yogunlugunu,
cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini
ve problemlerinin ¢oziimii gibi hususlar1 gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak tizere diizenlenen, detayl1 bir raporla agiklanan ve raporuyla

beraber biitiin olan plandir.

Uygulama imar plant; tasdikli halihazir haritalar {izerine varsa kadastral durumu islenmis
olarak nazim imar plani esaslarina gore cizilen ve c¢esitli bolgelerin yap1 adalarini,
bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama igin gerekli imar uygulama
programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilar ile gosteren

plandir." seklinde nazim ve uygulama imar planlarinin tanimlar1 yapilmistir.

Yukarida yer alan hiikiimlere gore, nazim imar planlari, halihazir haritalar {izerine ¢izilen
ve ticaret, sanayi, konut gibi bolgelerle iskan bakimindan yogun veya seyrek bolgeleri ve
iskana elverigli, iskana elverisli olmayan veya iskana izin verilmeyen bdlgeleri,
topografik 6zelliklerden faydalanma konularini, ulagim sistemlerini ve bu gibi ana hatlari
gostermek suretiyle arazi parcalariin kullanma sekillerini belirleyen planlar, uygulama
imar planlan ise, varsa kadastral durumu da islenmis halihazir haritalarin tizerine nazim
plan esaslarina gore ¢izilen ve yol, yap1 adas1 ve muhtelif bolgelerin detaylar ile insaat

nizamlarmi ve uygulama i¢in gerekli bilgileri igeren planlardir.

Alt 6lgekli planlarn tist 6lgekli planlarda belirlenen planlama ana ilkelerine, kararlarina

uyumlu olmasi zorunludur.

Dava dosyasinin incelenmesinden; Golbasi il¢esi, Tagpinar ilgesi, 98 ada 2 nolu parsele
iligkin olarak Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 17.6.2005 tarih ve 1651 sayili
karartyla, onayli 1 15 000 6lgekli ODTU Nazim Imar Planinda "Kentsel Servis Alani’nda
kalan Tagpinar, imarin 98 ada 2 nolu parselinde; aym1 kullanim kararinin korunarak
E:2.00, Hmax=Serbest olarak belirlenerek, uygulama ve yapilasmaya yonelik: "1)1/1000
Olgekli uygulama imar planlan Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca onanmadan
uygulama yapilamaz 2)Yapilagma Onerilen alanlarda 1/1000 6lcekli imar planlama

caligmalar1 agamasinda kapsamli jeolojik etiit yapilmasi zorunludur. 3)Kentsel servis
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alanlarinda, kamu kuruluslari, turistik tesisler, otel, motel, saglik tesisleri, ticari biiro
servisleri, cok amagli stiidyo ve apartlar, ticaret merkezleri, sergi, satig ve servis tesisleri,
egitim tesisleri, birlikte ve ayr1 ayr yer alabilir. Bu alanlarda E:2.00, Hmax serbesttir.
Parselde birden fazla kitle yapilmas1 durumunda kitleler aras1 mesafe minimum h/3 kadar
olacaktir. 5)Diger hususlarda Ankara imar Yonetmeligi gecerlidir." seklinde 5 adet plan
notunun eklendigi, bu kararin iptali istemiyle goriilmekte olan davanin acildig

anlasilmaktadir.

Mahkememizin 13.9.2007 tarihli ara karar1 uyarinca yaptirilan kesif ve bilirkisi
incelemesi sonucu diizenlenen bilirkisi raporunda Ozetle, dava konusu alana iliskin
yapilmis en son iist dlgekli plan olan ve 2007 yilinda Ankara Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan onaylanan 1/25.000 6lgekli "2023 Baskent Ankara Nazim imar Plani’nda

"

sozkonusu alanin "Kentsel Servis Alam " olarak kullanimi devam etmekte, plan
hiikiimlerinde ise kentsel servis alanlar i¢in B.3.15. maddede "Bu alanlarda; 6zel ve
kamu kurum ve kuruluslari, ticaret ve is merkezleri, turizm tesisleri, bakim ve oto- servis
istasyonlar1, sosyal ve kiiltiirel tesisler, eglence ve dinlenme tesisleri yer alabilecektir. Bu
alanlarda, Sanayi ve Calisma Alanlari Ana Plani ilke ve esaslari uyarinca ifraz ve
yapilagma kosullan, 1/5000 6l¢ekli nazim ve 1/1000 6lcekli uygulama imar planlarinda
saptanir. 1/5000 ve 1/1000 olgekli imar planlart Ankara Biiyiiksehir Belediyesi

Baskanliginca onanmadan uygulamasina gecilemez...." hitkmii yer almistir.

Degisiklige konu olan Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 08.10.1998 giin ve 1630
sayili karartyla onanan 1/5000 &lgekli "ODTU Taspmnar Yoresi Nazim imar Plam
Degisikligi" kapsaminda "Kentsel servis Alan1" olarak belirlenen Golbasi Ilgesi Tagpinar
98 ada 2 sayili parsel, 2007 yilinda Ankara Biiyiliksehir Belediyesi tarafindan onaylanan
1/25000 Slgekli "2023 Baskent" Ankara Nazim Imar Plani’nda da "Kentsel Servis Alani

" olarak belirlenmistir.

Dava konusu 1/5000 olcekli nazim imar planit degisikliginde s6z konusu alan i¢in
belirlenen "Kentsel Servis Alan1" kullanimi i¢in "onayli 1/1000 6lgekli ODTU Nazim
imar Planinda "Kentsel Servis Alan1 ‘nda kalan Tagpinar, imarin 98 ada 2 nolu parselinde;

n

ayni kullanim kararinin korunarak" ifadesi yer almis, daha sonra da kentsel servis

134



alanlarinda yer alabilecek kullanimlar "Kentsel servis alanlarinda, kamu kuruluslari,
turistik tesisler, otel, motel, saglik tesisleri, ticari biiro servisleri, cok amagli stiidyo ve
apartlar, ticaret merkezleri, sergi, satis ve servis tesisleri, egitim tesisleri, birlikte ve ayri

ayr1 yer alabilir." seklinde belirtilmistir.

Bu ¢ercevede daha onceki plan degisikligi kararindan farkli olarak dava konusu kararda
kentsel servis alanlarinda yer alabilecek ¢ok amagh stiidyo ve apartlar, sergi, satis ve
servis tesisleri gibi farkli kullanimlarin onerilmesi kararda yer alan "ayni kullanim
kararinin korunarak" ifadesi ile celismektedir. Bu tanimlamalardan ve kosullardan
anlasilacagi tizere "apart" kullaniminin "konut" kullanimi1 olarak da degerlendirilebilme
potansiyeli nedeniyle "kentsel servis alan1" kullanimi igerisinde yer almasi uygun
degildir. Ayn1 sekilde mevzuatta yer almamakla birlikte "¢ok amagl stiidyo" kullanimi1
da "konut" kullanimi olarak degerlendirilebilir ve "kentsel servis alam" kullanimi

icerisinde yer almasi sehircilik ilkelerine aykiridir”.

Dava konusu 1/5000 6lgekli nazim imar plani degisikligi ile onayli 1 /1000 6lgekli ODTU
Nazim imar Planinda E: 1.00 Hmax=Serbest olan yapilasma kosullari, E:2.00,
Hmax=Serbest olarak belirlenmistir. Bu degisiklik ile toplam insaat alan1 %100 oraninda
arttirllmistir. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin imar Plan1 degisikliklerinde
Uyulmas1 Gereken Esaslar bashikl iigiincii béliimiiniin 28. maddesinde "Imar planinda
verilmis olan insaat emsalinin, adedinin, ifraz sartlarinin degistirilmesi sonucu niifus
yogunlugunun arttirilmasina dair imar plan1 degisikliklerinde; 1) (Degisik bent:
02/09/1999 -23804 sayil1 R.G. Y6n/9, md.) Artan niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik
altyap1 alanlar1 EK-1 de belirtilen standartlara uygun olarak plan degisikligine konu alana
hizmet vermek tizere ayrilir ve/veya artirilir" denmektedir. Ancak dava konusu plan
degisikliginde, arttirilan yapilagsma haklar ile ortaya c¢ikacak niifus artist ile bu artig
paralelinde ortaya cikacak sosyal ve teknik altyapi ihtiyacina yer verilmemektedir.
Dolayisiyla dava konusu plan degisikligi mevcut yapilagsma kosullarinin ¢ok tistiinde yeni
yapilagsma kosullar1 getirdigi ve bu yolla alandaki yap1 yogunlugunu attirdig1 i¢in imar
mevzuatina, planlama tekniklerine ve sehircilik ilkelerine aykiridir.

Nazim imar planlar1 bilimsel aragtirmalarin sonucunda ve yerlesmelerin her tiirlii ihtiyaci

g0z Oniine alinarak hazirlanan kapsamli planlardir. Bu planlar genel kullanim kararlari,
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yerlesmelerin gelisme yon ve bilyilikligii gibi kararlari planlarin hitap ettigi niifus
biiyiikliigiine gore tanimlayan iist dl¢ekli planlardir. Dolayisiyla bu planlarda yapilacak
degisiklikler, yonetmelikte de hilkme baglandigi lizere, plan hazirlanirken 6ngdriilen ana
kullanim kararlarmni, planin biitiinselligini ve sosyal donati dengesini bozucu nitelikte
olamazlar. Eger nazim imar planinda bir degisiklik yapilmasi gerekiyorsa, bu degisikligin
Planlama teknikleri, sehircilik ilkeleri ve kamu yarari agisindan zorunlu oldugunun
bilimsel olarak 6rnektedir. Nazim imar planlarinda yapilacak degisiklikler, nazim imar
planlarinin tanim1 ve islevleri geregi olarak tek parsel dlgeginde de olamazlar. Genel
kullanim kararlarinin verildigi bir plan tiirtinde herhangi bir kullanim kararinin igerisinde
yer alan tek bir parselin kullanim kararinin degistirilmesi planlama tekniklerine aykiridir.
Dava konusu 1/5000 6lgekli nazim imar plani degisikligi ile tek bir parselin kullanim
karar1 degistirilmekte ve yogunluk artisina gidilmektedir. Alana iliskin yapilmis en son
iist 0lcekli plan olan ve 2007 yilinda Ankara Biiytliksehir Belediyesi tarafindan onaylanan
1/25000 6lgekli 2023 Baskent Ankara Nazim Imar Planina ait plan hiikiimlerinde kentsel
servis alanlar1 i¢in B.3.15. maddede "Bu alanlarda, Sanayi ve Calisma Alanlar1 Ana Plani
ilke ve esaslar1 uyarinca ifraz ve yapilasma kosullari, 1/5000 6l¢ekli nazim ve 1/1000
Olcekli uygulama imar planlarinda saptanir. 1/5000 ve 1/1000 6lg¢ekli imar planlar
Ankara Biiyliksehir Belediyesi Baskanliginca onanmadan uygulamasina gecilemez..."
denmektedir. Burada s6zii edilen 1/5000 6lgekli nazim imar plani kapsamli bir plan olup
tek parsel dlceginde olamaz. Her ne kadar degisiklik 1/5000 6lg¢ekli yapilmais olsa bile tek
bir parsel bazinda yapildigi i¢in plan biitiinliigiinii ve plan ana kararlarin1 zedelemektedir.
Bu yoniiyle yapilan plan degisikligi nazim plan ana kararini bozucu nitelikte oldugundan
ve dava konusu islemle tek bir parsel i¢in arttirilan yapilasma kosullar1 imar planlarinin
esitlik ilkesini zedelediginden imar mevzuatina, planlama tekniklerine, kamu yararina ve

sehircilik ilklerine aykir1 oldugu goriis ve kanaatine varilmistir.

S6z konusu bilirkisi raporu dayandigi teknik gerekceleri itibariyle hiikme esas

aliabilecek nitelikte olup, anilan rapora yapilan itirazlar yerinde goriilmemistir.

Bu durumda, Ankara ili, Golbasi ilgesi, Tagpinar, 98 ada 2 parsel sayili tasinmaza yonelik

1/5000 6l¢ekli nazim imar plan1 degisikligine iliskin Ankara Biiyiiksehir Belediye
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Meclisinin 17.6.2005 tarih ve 1651 sayili kararinin sehircilik ilkeleri, planlama ve

uygulama esaslar1 yoniinden hukuka aykir1 oldugu sonucuna varilmaistir.

Aciklanan nedenlerle, dava konusu islemin iptaline, 2.096,00-YTL yargilama giderinin
ve Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi uyarinca belirlenen 350,00 YTL avukatlik iicretinin
davali idareden alinarak davaciya verilmesine, artan posta lcretinin istemi halinde
davaciya iadesine, kararin tebligi tarihinden itibaren 30 giin i¢inde Danistay’a temyiz yolu

acik olmak tizere 25.6.2008 tarihinde oybirligiyle karar verildi.

Baskan Uye Uye
ZIYA OZCAN AYDIN TOPRAK FATIH SAHIN
27710 94866 101615

OZGECMIS

Adi Soyadi  : Esra KESKIN OCAK
Dogum Yeri : DUZCE
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Dogum Tarihi : 01.06.1978
Medeni Hali : EVLI
Yabanci Dili : INGILIZCE

Egitim Durumu (Kurum ve Y1l)

Lise : BURSA KIZ LISESI
On Lisans : HACETTEPE UNIVERSITESI AMYO HARITA-KADASTRO
Lisans : ANADOLU UNIVERSITESI KAMU YONETIMI

Yiiksek Lisans : ANKARA UNIVERSITESI TGAD

Calistig1 Kurum/Kurumlar ve Yil

HIMAK 1 HARITA LTD. STi. BURSA 1999-2001

TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLUGU
Erzurum Kadastro Miidiirliigii 2002-2004
Bursa (Osmangazi) Kadastro Miidiirliigii 2004-2005
Kadastro Dairesi Bagkanligi 2005-.......

Yaymlar1 (SCI ve diger) ............
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