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Caligmamizin  amact Tirkiye’de idare tarafindan uygulanan c¢esitli imar
uygulamalarindan bir olan Diizenleme Ortaklik Payi ve Kamu Ortaklik Payi
uygulamasini degerlendirmektir. Ancak oncesinde kavramsal belirlemelere degindikten
sonra diinyada ve iilkemizdeki c¢ikis gerekcelerine bakip, iilkemizdeki uygulama
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getirilecektir. Tiirkiye’de aktif olarak imar hususunda uygulama araglari arasindan en
yaygin olani arazi ve arsa diizenlemesi yani parselasyon islemleridir. Bahse konu islemler
kapsaminda yapilan ve miilkiyet hakkina kisitlama getiren uygulamalarindan birisi
diizenleme ortaklik payr (DOP), digeri ise imar mevzuatinda yeni yer alan kamu ortaklik
pay1 (KOP) uygulamasidir. Konunun daha iyi anlasilabilmesi amaciyla ¢alisma icerisinde
miilkiyet hakki, imar plani ve uygulama yontemleri hususlarina ve imar hukuku agisindan
aciklamalarimiz1 yapip akabinde kamulastirma hususu da irdelenmistir.
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KISALTMALAR DIiZiNi

DOP Diizenleme Ortaklik Pay1
KOP Kamu Ortaklik Pay1



1. GIRIS

Diizenli ve saglikli bir yasam alaninda sehirlesmenin saglanmasi suretiyle ¢arpik ve
diizensiz yapilagsmay1 engellemek vatandasin ve elbette ki devletin 6devleri arasindadir.
S6z konusu bu 6devin en iyi sekilde gergeklestirilmesi amaciyla bir¢ok imar uygulamasi
yapilmaktadir. Diizenleme Ortaklik Payr (DOP) ve Kamulastirma Ortaklik Pay1 (KOP)

idare tarafindan uygulanan bahse konu imar amaglarindan bazilaridir.

DOP kesintisi batili lilkelerde yillardir uygulanan bir kesinti tipi olup Tiirkiye’de yaklasik
150 y1llik bir gegmise sahiptir. DOP, idare tarafinda kamulastirma faaliyeti yapilmaksizin
kamu yararma kullanma amaciyla tasinmaz mal edinme yontemlerindendir. Ogretide
hukuka uygun kamulastirmasiz el atma olarak da nitelendirilen (GUNDAY 2004). DOP,
imar planlar1 uygulamasinda ve imar planlart1 dogrultusunda sehirlesmenin
yasanabilmesinde hukuki ara¢ olarak kullanilmaktadir. KOP ise arsa ve arazi
diizenlenmesi sirasinda kamuya tesis edilen arsalar iizerinde yer alan taginmazlardan
ayrilan belirli bir payr ifade etmektedir. ifade edilen bu payin oranina da ‘“kamu

hizmetlerine katilim orani” ad1 verilmektedir (Sar1 2015)

Miilkiyet hakkinda kisitlamaya neden olan arazi ve arsa uygulamalarinda
tasinmazlarindan bir kisim paylar alinmasini 6ngéren uygulamalar, DOP ile KOP
uygulamalaridir. Bu ¢aligmanin konusu da bu iki uygulama olup ¢alismada Tiirkiye’de
uygulamalarin amiyane tabirle diinden bugiine tarihgesine gerek uygulamalar gerek
akademik goriisler ve yargi kararlar1 gerekse uygulamadaki yaklagimlar ¢ergevesinde

tarih¢esine deginmekten ibarettir.



2. KAVRAMSAL BELIRLEMELER

Bu béliimde gayrimenkuliin miilkiyet hakki, imar plani, imar diizeni, imar kavrami ve
planlamasi gibi kavramsal araglar belirlenerek ag¢iklanacaktir. S6z konusu kavramlar

caligmanin anlasilabilmesi ve olusabilecek sorulara cevap vermeyi amacglamaktadir.

2.1 Miilkiyet Hakka

lgili yasal diizenlemeler dikkate alinacak olursa; modern miilkiyet anlayisinda miilkiyet
haklari, yetki ve ylikiimliliklerden olusmaktadir. Malikin hem yetkileri hem de
yakinlarina ve topluma kars1 6devleri bulunmaktadir. Modern miilkiyet anlayisina gore,
kanundan dogan yiikiimliiliiklerin, kamu yarar1 i¢in malike yiliklenen yabanci, digsal ve
miilkiyet haklarina sonradan getirilen kisitlamalar olarak degil de aslinda hak teskil eden
yukiimliiliikler olarak goriilmesi ve anlagilmasi gerekmektedir. Elbette ki miilkiyet
haklarinin kullanilmasinin kamu yararina aykir1 olmamasi gerektigi acgiktir. Miilkiyet
hakki yalnizca kanunla ve kamu yararina sinirlandirilabilmektedir. Bagka bir deyisle,
yasama organinin maliklerin yetkilerini sinirlama yetkisi 1982 Anayasasi'nin 35/2.
maddesi ile sinirlandirilmistir. Anlagilacag iizere bu kisitlamanin 6ziinde 'kamu yarart'
ve biciminde de 'kanun' vardir. Anayasal bir hak olan miilkiyet hakk: {izerine 1982
Anayasasi, millkiyet haklarina iligkin modern bir anlayis1 benimsemis ve miilkiyet

haklarina saygi gosterilmesi ve bu haklarin korunmasi i¢in bir sistem dngormiistir.

2709 sayili Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin, “Miilkiyet Hakki” baslikli 35. maddesi
“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar: amaciyla,
kanunla sumirlanabiliv. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz.”
seklinde ifade edilmek suretiyle {ic ciimlede aciklanmistir. Ciimleler seklinde kanun
maddesini inceledigimizde ilk ciimlesinde “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina
sahiptir” denilmek suretiyle miilkiyet hakkin varliginin anayasal bir hak oldugu kanun
maddesiyle de tescillenmistir. Kisacas1 miilkiyet hakki; ekonomik bir deger ifade eden,
parayla 6l¢iilebilen her tiirlii mal varligina sahip olma durumudur. Kisi, miilkiyetinde olan
seyi istedigi gibi kullanabilme ve baskalar1 tarafindan bahse konu o seye el konulmasi

durumunda el konulmasini 6nleme ve bu hakkinin korunmasini dava yolu ile isteyebilme



hakki vermektedir. ilk ciimleden miilkiyet hakkinin kural olarak sinirsiz ve kisitlamasiz

sinirlama getirmistir.

Kanun maddesinin ikinci climlesi “Bu haklar ancak kamu yarart amaciyla, kanunla
suirlanabilir” seklinde viicut almistir. Agikga belirtildigi tizere kamu yarar1 olan her
yerde veya bu amagla kullanma gereksiniminin dogmasi durumunda miilkiyet hakki
sinirlandirilabilir bir haktir elbette bu sinirlama da yalnizca kanunla yapilabilir. Higbir
kanuni diizenlemeye dayanilmaksizin kamu yarar1 kisvesi altinda herhangi bir kamu
kurumu veya tiizel kisisi miilkiyet hakkina herhangi bir sinirlama koyamaz. Dolayisiyla
aciklanan fikranin igerigine gore ancak kamu yarar1 bulundugu durumlarda ve akabinde
kanuna tutunarak miilkiyet hakkinda sinirlamalar yapilabilir. Kanuni bir dayanak
olmaksizin sadece kamu yarar1 olsa bile miilkiyet hakkina hi¢bir suretle miidahale
edilemez. Keza buna ek olarak sadece kanunun olanak tanimasi da yeterli degildir.
Kanunen uygun olsa bile miilkiyet hakkinin smirlandiriimasinda kamu yarar1 da
bulunmasi gerekmektedir. Burada kastedilen kamu yarar1 kavrami nedeniyle miilkiyet
hakkinin sinirlandirmasi Anayasa madde 46’da “Kamulastirma” olarak ayrintili bir

sekilde de diizenlenmistir.

Anayasal diizenlemenin tgiincii ciimlesinde miilkiyet hakki i¢in bir smirlama daha
getirilmistir. “Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz” seklinde
viicut bulan diizenleme ile miilkiyet hakk1 sahibine, bu hakki kullanma sinirlamasi kosulu
acik bir sekilde belirtilmistir. Ozetle miilkiyet hakki, 1982 Anayasas1 35. maddenin 2.
fikrasinda “kamu yarar1”, 3. fikrasinda “toplum yarar1” ile sinirlandirilmis ise de her iki
durumda da tasmmmazin miilkiyeti hususunda bir degisiklik yapilmamakta sadece

miilkiyetin sahibinin kullanma hakkinin hangi sinirlarla bagl oldugu ifade edilmektedir.

Miilkiyet hakki sadece Anayasal bir hak olarak degil Tiirk Medeni Kanunu 683.
Maddesinde de diizenlenmistir. Soyle ki bu diizenleme ile birlikte “miilkiyet hakkinin
kullanilmasinin toplum yararina aykiri olamayacagini” ve Tiirk Hukukunda miilkiyet

hakkinin sosyal devlet ¢ercevesinde modern miilkiyet anlayisiyla diizenlenmis



oldugudur. Anlasilacag iizere miilkiyet, toplum yarari ile sinirli ve sahibine gerek yetki

ve gerekse 0devler yiikleyen kamu ve 6zel hukuk karakterli kendine 6zgii bir haktir.

2.2 imar Diizeni

DOP ve KOP kavramlarinin tarihgesini anlasilir hale gelmesi acisindan belli bagh
kavramlarin yakindan incelenmesi ve bilinmesi gerekmektedir. Ilgili kavramlarin
kargiliginin bilinmesi incelenen kavramlarin aslinda temellerinin toplum tarafindan
atildigr gosterecektir. Parselasyon uygulamasinin karsilifi olarak hayatimiza giren
kavramlar Imar Kanunu kapsaminda gerceklestirilen diizenlemeye konu arazilerin belli
bir oranin idareye terk edilmesi kapsaminda diizenlemistir. Bu sebeple c¢alismaya en
temelden imar kavraminin terminolojik karsiligi, hukuki karsiligi ve tarihsel siireg

icerisinde belirlenen kapsamiyla baglamak daha yararl olacaktir.

2.2.1 imar Kavram

“Imar” kelimesi Tiirk Dil Kurumu’nda yapilan tanimindan yola ¢ikilarak bayindirlik,
bayindir kilma, gelistirme, senlendirme anlamlarina gelecek sekilde kullanilan Arapga
kokenli bir kelimedir. Imar kavramimin terminolojik yonii ve kullanim amaglar birlikte
degerlendirildiginde imar kavramimi bir yerlesim yerini veyahut bir alanda fiziksel,
sosyal, ekonomik ve estetik agidan yapilan iyilestirilme, koruma ve gelistirme ig¢in
uygulanan diizenleme faaliyetleri seklinde tanimlamak dogru olacaktir. Ancak imar
kavraminin tam olarak karsiliinin yapilan agiklamayla smirli olmadigmi ve
degisikliklere ugrayarak giniimiize geldigi de belirtilmelidir. Genel anlamda imar
kavrami, insanlarin yagam alanlarinin diizenlenmesi i¢in yapilan faaliyetler biitiintidiir.
Anlasilacag lizere; bahse konu faaliyetlerin tasvir edilisiyle birlikte imar kavraminin
kapsami tam anlamuiyla sekillenecektir. Ayrica sdz konusu faaliyetlerin belirlenmesinde
uygulanan planlanma, yapilan planlama dogrultusunda vuku bulan uygulama veyahut
sinirlandirma, velev ki mevcut bir aykirilik halinde uygulanan yaptirimlar ile topluma ve

cevreye saglikli bir ¢cevre olusturmak da imar kavrami kapsamindadir.



Imar kavrammi somutlastiracak olursak niifus yogunlugunun olduk¢a fazla oldugu
yerlesim yerlerinde ortak kullanim alanlarinin belirlenmesi, komsularin kendi arsalarinda
kapali alan yapma simirlarmin  ortaya ¢ikarilmasi, yollarin ortaya c¢ikarilmasi
gerekmektedir. Bunu bir plan igerisinde yapmak hukuk devleti olmanin gereklerindendir.
Soyle ki yapilan islem, igslemin vuku buldugu yerlesim yerinin kisiler i¢in daha yasanilir
ve diizenli olmasmi saglamaktadir. Bahsedilen igler, imar uygulamasi olarak
adlandirilmaktadir. Imar faaliyetleri kamu giicii ayricaligini (ERKUT 2004) bir sonucu
seklinde karsimiza cikan idari faaliyetler biitiiniidiir. Imar faaliyetlerinin kaynaklari
arasinda devletin planlama, diizenleme, denetleme ve gozetim goérevi de bulunmaktadir.
Devlet s6z konusu bu gorevleri yerine getirirken yasal diizenlemeler yapmakta olup bu

diizenlemelere ise imar disiplini ad1 verilmektedir.

2.2.2 imar Planlamasi

Planlama kavram olarak belli bir andan daha ileriye dogru diisiiniilen, tasarlanan bir
diisiince seklidir; olabilirlikleri, olasiliklar1 irdeleme, karsilastirma faaliyeti (AYDEMIR
1999), birey ve topluluklar ile gevreleri arasinda diizenli iligkiler kurulmasini saglamaya
yonelik calismalarin toplamidir (ERGEN 2013). Imar plani da 6zel miilkiyete getirilen
yine amaclar1 arasinda kamu yarart olan smirlama bitiinidir. Soyle ki; imar
planlamalariyla kisilerin miilkiyet haklarina getirilen siirlamalarin hukuki dayanagi,
calismamizda vurgulandigi lizere Anayasanin 35. maddesidir. Detaylarina yer verildigi
tizere miilkiyet iizerinde yapilan sinirlamalarin dayanagini da olusturmaktadir. Bir idari
fonksiyon olarak karsimiza ¢ikan planlama, “icerigi ne olursa olsun, onceden saptanmus
hedef ya da hedeflere, yine onceden saptanmus siirede ulasmak igin izlenecek yon ve
yontemleri belirleme eylemi” olarak tanimlanmaktadir (BOZKURT 1998). Hukuk
devleti ilkesi geregince, imar planlari1 ve bunlarin uygulanmasi amaciyla idarece yapilan
diizenlemeler keyfi olmamalidir. Vuku bulacak sinirlamanin makul gerekgelerle ve mesru
olarak kamu yarar1 cercevesinde gerceklestirilmesi gerekmektedir. Imar planlamasi
kisacas1 inga faaliyetlerinin yani sira arazi kullanim kosullarinin belirlenmesi ve
diizenlemesinde uygulanan imar faaliyetlerinin bir biitiin seklinde dogrudan etkileyen
idari faaliyetler biitiiniidiir. Soyle ki; imar faaliyetleri genellikle uzun vadeli olarak

yerlesim bdlgesinde yapilacak insa faaliyetlerini ve arazi kullanim sekillerinin



belirlenmesi kisminda planlama siireci dogrultusunda bir ihtiya¢ sonucu ortaya ¢ikmaistir.
Calismanin konusu olan Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) kavrami ile Kamu Ortaklik Pay1

(KOP) kavramlar1 da planlama faaliyetleri neticesinde ortaya ¢ikmaistir.

2.2.2.1 imar Planlarimin Dayanmasi Gereken Ilkeler

Devletin temel amag ve Odevleri Anayasada belirtilmistir. Bu goérevler arasinda en
basinda bireylerin temel hak ve 6zgiirliiklerinin saglanmasi yer almaktadir. Devlet en
temel gorevlerini yerine getirirken sagladigi hizmetler de esaslar belirleme maksadiyla
yasa ve bahse konu yasalarinda uygulamasinda yeknesaklik i¢in ihtiya¢ dogrultusunda
yonetmelik gibi ¢esitli yasal diizenlemeler yapmaktadir. Ayrica devlet gerektiginde gesitli
kurum ve kuruluslara da wviicut vererek bahsedilen hizmetlerin gergeklesmesini
saglamaktadir. Dolayisiyla bireylerin temel hak ve 6zgiirliikklerinin sorunsuz bir sekilde
saglanmas1 i¢in devletin topluma saglamasi gereken bu hizmetleri etkili bir sekilde
yiiriitmesi de planlama faaliyeti ile miimkiindiir. Miilkiyet hakki da etkin bir planlama
faaliyeti ile sorunsuz bir sekilde kullanilabilmektedir. S6z gelimi yapist bozulan plansiz
ve carpik bir sehirlesmede saglikli bir toplum yasantisini olmayacagi gibi bu hakka
baglantili olarak gerek seyahat gerekse yasam haklarinin da tam tesisi de hakkiyla
miimkiin olmayacaktir. Haklarin bu sekilde birbirini etkilemesi temel hak ve hiirriyetlerin
zincirleme etkisi olarak ifade edilmektedir (AKINCI 2016). Kisacasi planlama konusu
tizerinde devlet kamu hizmetini yerine getirirken bile planlama yapmaya mutlaka ihtiyag
duymaktadir. Nitekim Anayasa’nin 166. maddesinde planlama kavrami “Ekonomik,
sosyal ve kiiltiirel kalkinmay, ozellikle sanayiin ve tarimin yurt diizeyinde dengeli ve
uyumlu bigcimde hizla geligsmesini, iilke kaynaklarimin dokiim ve degerlendirilmesini
yaparak verim/i sekilde kullaniimasin planlamak, bu amagla gerekli teskilati kurmak
Devletin gérevidir.” seklinde ifade edilmek suretiyle devletin planlama gorevi
diizenlenmis ve goriildiigli lizere de Anayasada devlete planlama yapma kapsaminda
gerekli teskilatlara hayat verme gorevi verilmistir. Bu dogrultuda devletin imar
faaliyetlerinde planlama yapma gorevi ise Anayasa’nin 56. maddesinde diizenlenmistir.
Saglik hizmetleri ve c¢evrenin korunmasi diizenlemesi yapilan madde Akabinde 57.

Madde ile konut hakki diizenlenmistir (UNAL 2003).



Planlama faaliyetleri; uzun siirecli, teknik ayrintilara sahip ve farkli mevzuatlar
cercevesinde yapildigindan ilkeler dahilinde yapilmaktadir. Bu ilkelerin kapsami
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin “Genel Planlama Esaslar1” basliklt 7.
maddesinde ve “imar plani ilkeleri” baslikli 21. maddesinde diizenlenmistir. Calismada
bu ilkeler genellik, genis kapsamlilik, uzun siireklilik, zorunluluk ilkesi, kamu yarari
ilkesi, imar planlama aciklig1 (saydamlik-aleniyet) ilkesi, esneklik ilkesi olarak

acgiklanacaktir.

2.2.2.2 Genellik Tlkesi

Planlamada genellik ilkesi, diizenleme alanina giren tiim taginmazlar kapsaminda ayirim
yapilmaksizin ve elbette kisiye 6zel bir fayda saglama ya da zarar verme yaklasimi
gozetilmeksizin yapilan planlamaya déahil edilme olarak ortaya ¢ikmaktadir. Genellik
ilkesi ile amaglanan yurttaglara esit davranilmasidir. Anlasilacagi lizere genellik ilkesi,
esit muamele ilkesinin tamamlayicisi olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Diger agidan
bakilacak olursa genellik ilkesine uyum gosterilmesi neticesinde diizenleme alaninda
mevcut olan tim tasinmazlar degerlendirildiginde, planlamanin verimliligini ve

dolayisiyla kamu yararini da artirmaktadir.

2.2.2.2.1 Genis Kapsamhihk ilkesi

Imar plam sadece sehrin toprak kullanim bigimlerini gdstermekle yetinmemektedir.
Bunun yani sira ayni1 zamanda kent biitiiniiniin temel sorunlari olan toplumsal, ekonomik
ve kiiltiirel sorunlarint ve bunlarin ¢oziimlerini de kapsayacak 6l¢iide genis bir alana
sahiptir. SOyle ki; genis kapsamlilik ilkesi aslinda kent planlamasinin sadece kentin
fiziksel gelismesini degil bununla birlikte es zamanli olarak kent biitiiniiniin toplumsal ve

ekonomik sorunlarint da kapsami altina almasi gerekliligi ile iliskilidir.



2.2.2.2.2 Uzun Siireklilik ilkesi

Imar planlar1 yapildig1 bélgelerde kisa ve uzun siiregte yerlesim ve arazi kullanim
kosullar diizenlemektedir. Planlama, siire¢ igerisinde ayn1 zamanda mekansal alanlarda
olusabilecek tiim ekonomik, iklimsel veya demografik farkliliklar1 da goz oOniinde
bulundurularak hesaplanir. Keza yapilan planlamanin yapim siirecinin kendisi ve
uygulamasi da yillar almaktadir. Bunun yani sira planlama siireci hakkinda degisiklik
yapmak da ayni1 usullere tabi olmas1 nedeniyle ciddi anlamda zaman almaktadir. Yapilan
planlama kendi igerisinde dahi belli bagl bir plan igerisinde ilerlemelidir sdyle ki yapilan
planlama dogrultusunda vuku bulan faaliyet neticesinde daha sonraki siireglerde gerekli
baskaca bir faaliyet yapilmasi imkansiz hale gelebilir ya da giiglesebilir. Bu sebepledir ki
yapilan planlamalarin ileriye doniik ve siireklilik kavramlar1 altinda yapilmasi
gerekmektedir. Kent planlarinin katiligi, kentlesme diizeni, tasinmaz mal miilkiyeti ve

ekonomik yasamdaki istikrarin vazgecilmez sartidir (KELES 2018).

Imar planlar1 yapildigi bélgede ekonomik degerleri ciddi anlamda yiiksek olan her tiirlii
insa ve yatinm faaliyetini dolayli hatta bazen dogrudan dogruya ilgilendirmektedir.
Anlagilacag lizere planlama yore halkinin tamamini en kotii olasilikla dolayli olarak
yonlendiren etkisi altina alan uygulamalar arasindadir. Bu sebeple yiiriirliikkten
kaldirilincaya kadar yapilan imar planlar1 uygulanirlar. Imar planlamasinda her ne kadar
hukukumuzda belli bir siire diizenlemesi mevcut olmasa da Danistay 6. Daire, 21.11.1984
tarihli, Esas: 1982/3548, Karar: 1984/3086 sayili ilami ile imar planinin 20 yillik siire
gelecek i¢in yapilacagini hitkme baglamistir. Danistay kararinda da goriildiigii tizere imar
planlarinda degisiklik yapilmasi, planin yapim asamasinda karsilagilan zorluklara bagh

olarak gii¢lestirilmistir. Aslinda s6z konusu bu durum stireklilik ilkesinin bir sonucudur.

2.2.2.2.3 Zorunluluk ilkesi

Imar planlarmin yalniz tasinmaz mal sahipleri agisindan degil, ayn1 zamanda kentte
yasamakta olan herkes, kent planlarin1 hazirlayanlar (belediyeler) ve planlar1 onaylama
yetkisini kullanan merkezi yonetim kuruluslari yoniinden de uyulmasi zorunlu olan

baglayici niteliktedir. Imar planlamasi agisindan bu ilke énem arz eden ilkelerden



birisidir. Soyle ki; imar faaliyetleri kapsami nedeniyle kisilerin, temel hak ve
hiirriyetlerine ¢esitli yollardan etkilemektedir. Bu nedenle planlama faaliyetinin higbir
suretle kimsenin temel hak ve hiirriyetlerine bunlar arasinda da 6zellikle miilkiyet

hakkina zarar vermeyecek sekilde yapilmasi gerekmektedir.

Planlama da esas hedefin ger¢eklesmesi i¢in bir ara¢ olarak kullanilan planlamanin
uygulanmasi da biiyiik 6nem arz etmektedir aksi takdirde planlama kagit tizerinde kalir
ve higbir surette kamu yarar1 ger¢eklesmez. Bu nedenledir ki kesinlesen planlar hem
uygulamaci idareler hem de yurttaglar i¢in baglayict olmalidir. Planlamanin
gerceklestirildigi yorede ¢evre diizeninin esaslarini gosteren planlara iliskin ilgili herkes
tarafindan uyulmasi gerekmektedir. Planlamaya uyulmasinin 6nemi yurttaslar ve devlet
acisindan insa faaliyetlerinin planlamaya uygun olarak yapilmasindan ibaretken idare
acisindan gerek planin uygulanmasi gerekse plana uygun hareket edilip edilmediginin

denetiminin saglanmasi i¢cin 6nem arz etmektedir.

Hukuk devleti en temel tanimi ile faaliyetlerinde hukuk kurallarina uygun bir sekilde
kisilere hukuk giivenligi tanzim eden, yonetim icerisinde keyfiligin egemen olmadig:
kendisini hukuk sinirlar1 disina ¢ikmayacak sekilde smirlayan devlet demektir (GOZLER
2012). Hukuk devletinde hukuk kurallarina riayet etmek sadece yurttaglarin degil ayni
zamanda devlet i¢in de bir zorunluluktur. Hatta idare ilkesine uyumlu ve denetime acik;
ozellikle keyfilikten uzak islemler tesis etmek amaciyla imar planlamasi yapilmali ve

herkesce uygulanmali, uygulanmasinin yani sira da baglayici olmalidir.

2.2.2.2.4 Kamu Yaran ilkesi

Idare hukuku alanindaki uygulamalarda kamu yarar ilkesi ¢okca esas alinan ilkeler
arasindadir. Kamu Yarar Ilkesi, yapilacak olan planlamalarda elde edilen sonucun hem
bireylere hem topluma ortak bir yarar saglamasini kisacasi ortak bir menfaat catisi altinda
toplamay: ifade etmektedir. idari islemlerle ulasilmak istenen nihai sonug elbette ki kamu
yararindan baska bir sey degildir. Yine kamuyu ilgilendiren imar planlamasi
uygulamasinda kamu menfaatinin diislinlilmemesi hayatin olagan akisma aykir

niteliktedir. Aslinda isin 6zlinde kamu yarari, idari islem neticesinde ulagilmak istenen, o



islemden beklenen sonugtur. SOyle ki; kamu yarari tim idari islemler i¢in genel ve

degismez amag olup idari islem kamu yarari i¢in ara¢ olmaktan 6teye gidememektedir.

Imar planlamasinda bahse konu edilen kamu yarar ilkesi ise soz konusu yukarida da
deginilen genel kamu yararina hizmet etmenin yani sira daha 6zel bir kapsama haizdir.
Ozel bir kapsamda olan kamu yarari ilkesinin genel kamu yararina hizmetten daha dar bir
kapsamda yorumlanmasi gerekmektedir. Keza miilkiyet hakkini dogrudan ilgilendiren
planlamada smirlarin belirlenmemis olmas1 hak kayiplarina yol agmaktadir. Buna paralel
olarak Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin madde 7/1-a’da “Planlar, kamu yarar
amaciyla yapilir.” Seklinde ifade edildigi tizere kamu yarari ilkesinin yasal dayanagi da
belirtilmistir. Yonetmeligin yan1 sira 2942 sayili Kamulastirma Kanunun 6. maddesinde
“Onayli imar plamina veya ilgili bakanliklarca onayli ozel plan ve projesine gore
vapilacak hizmetler igin ayrica kamu yarart karart alinmasina ve onaylanmasina gerek
yoktur.” denilmek suretiyle imar planlamasi yapilabilmesi i¢in kamu yararinin var oldugu
kabul edilmektedir. Bu diizenlemelerle birlikte giincel durumda ortaya ¢ikan esas
problem imar planlamasiyla bireylerin miilkiyet hakki ile kamu yarar1 kavramlarin karsi
karsiya gelmesidir. Bu nedenle imar planlamasindaki kamu yarar ilkesi sehircilik

ilkelerine diizenli bir kentlesme meydana getirmek suretiyle saglanmalidir.

2.2.2.2.5 Imar Planlarimm Aqkhg (Saydamlik — Aleniyet) Tlkesi

3194 sayili imar Kanunun 8. maddesinde “Imar planlar: alenidir. Bu aleniyeti saglamak
ilgili idarelerin gorevidir. Belediye Baskanligi ve miilki amirlikler, imar planinin
tamamint veya bir kismint kopyalar veya kitap¢iklar haline getirip cogaltarak tespit
edilecek iicret karsiliginda isteyenlere verir. ” Seklinde ifade edildigi lizere aleniyet ilkesi
tamimlanmistir. Tanimda da belirtildigi gibi aleniyet ilkesi, yapilan diizenleme ve
uygulamalarin herkes¢e ulasilabilir ve herkesin incelemesine agik olmasini ifade
etmektedir. Planlama faaliyetleri icerisinde alenilik ile ilgili herkes tarafindan diizenleme
alanma yapilan imar ¢alismalarini 6grenebilme ve bu sekilde planlama siirecini takip

edebilme imkani tanimaktadir.
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Aleniyet ilkesi demokratik bir yaklasimi sagladigi gibi bireylerin planlama faaliyetine
karsi kanun yoluna bagvurma hakkini ve tasinmazin {izerinde yapacagi yatirim ve
faaliyetler ile ilgili saglikli karar vermesini saglar (OZKAYA 2000). Bu sekilde bir
taraftan kisilerin hak ve menfaatleri korunabilmekte bir taraftan da planlama

faaliyetlerinin daha hizli kesinlesmesi saglanabilmektedir.

2.2.2.2.6 Esneklik ilkesi

Esneklik ilkesi en basit tanimi ile imar planlarinin yeni gelismelere agik olmakla beraber
cok onemli gerekgeler var olmadik¢a kolaylikla degistirilmemelerini gerekli kilan bir
ilkedir. Siireklilik ilkesi basligi altinda bahsedilen ilkede planlarin uzun bir zaman
araliginda uygulanmak tizere yapildigi ifade edilmisti. Bu sebeple beklenen faydanin
saglanmasi icin degistirilmemeleri gerektigi baglayici olmalari ise zorunluluk ilkesinde
bahse konu edilmisti. Ancak her ne kadar bu sekilde bahsedilmis olsa da ilkeler kati
surette degistirilemez nitelikte degildir. SOyle ki; planlar iizerinde kamu yarar1 amaciyla
hedeflen olgularin saglanmasi igin birtakim degisikliklere ihtiya¢ duyulabilir. Hayatin
olagan akigina uygun olarak ortaya ¢ikan degisiklikleri yapmak da aslinda kamunun

yarariadir.

Kanun koyucu iste bahse konu kamu yarar1 kaynakli degisikliklere ihtiya¢ halinde
uygulanabilmesi icin 3194 sayili Imar Kanunun 8. maddesinde “Onaylanmis planlarda
yvapilacak degisiklikler de yukaridaki usullere tabidir” demek suretiyle diizenleme
yapmis ve imar planlarinda degisiklik yapma imkani tanimistir. Dolayisiyla imar planlari
degistirilemeyen son derece kati diizenlemeler degildir. Plan yapimlarinda, cevre
kosullarinda meydana gelen degisiklikler ya da tilke genelinde meydana gelen ekonomik
zorunluluklar neticesinde Ongoriilememis degisiklerin yapilamas: hasil olabilir. Bu
nedenledir ki imar planlarinda kamunun yararina olan bahse konu degisikliklerin
yapilabilmesi aslinda planlamanin esnekliginden kaynaklanmaktadir. Ancak elbette ki
plan degisikliklerinde keyfiyete yine yer yoktur. Yapilacak degisiklikler bilimsel

arastirmalar ile ortaya konulmalidir.
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2.2.2.3 Imar Planlamasinda Plan Cesitleri ve Yapim Asamalar

10.000 kisiden fazla niifusa sahip olan yerlerde imar plani uygulamasi yapilmasi
gereklidir. Belirtilen sayidan daha az niifusu olan yerlerde ise bu planin yapilip
yapilmayacagina iliskin ilgili belediye tarafindan karar alinmasi gerekmektedir. imar
plani kisaca arazilerin alinan kararlara uygun olarak diizenlenmesi olayidir. Bahse konu
imar plan1 Kararlart dsten alta dogru birbirlerini baglayan hiyerarsik bir sitem
icerisindedir. Yasalarin hiyerarsisi nedeni ile tisteki kararlar altta alinacak kararlara temel
olmaktadir. Séyle ki; planlama faaliyetleri dahilinde farkli kurumlarca farkli planlar
yapilabilmektedir ve s6z konusu bu kararlar birbirinden bagimsiz olarak uygulamaya
konulmaktadir. Bu planlar arasindaki farkliliklar ve dolayisiyla meydana gelebilecek
uygulama karigikligin1 ortadan kaldirmak amaciyla alt 6lgekli planin iist 6lgekli plana
uygun olmasi zorunlulugu getirilmis boylelikle bagimsiz sekilde hazirlanan planlar
arasinda organik bir bagin kurulma imkami saglanmis olup farklilik ve ¢ikacak
uyusmazliklarin 6niine gecilmistir. Plan hiyerarsisi olarak da tanimlanana kademelesme

hayati 6nem tasimaktadir.

3194 sayili imar Kanunun 6. maddesinde “Mekdnsal planlar, kapsadiklar: alan ve
amaglart agisindan Mekansal Strateji Planlarina uygun olarak; “Cevre Diizeni
Planlari30” ve “Imar Planlar” kademelerinden olusur. Imar planlari ise nazim imar
plant ve uygulama imar plani olarak hazirlanir. Her plan bir iist kademedeki plana uygun
olarak hazirlanir. Mekdnsal strateji planlarinda; kalkinma plani ile varsa bélge planlart,
bolgesel gelisme stratejileri ve diger strateji belgelerinde ortaya konulan hedefler dikkate
alimir.” denilmek suretiyle her planlamanin kademeli olarak birliktelik ilkesi uyarinca
hazirlanacagi diizenlenmistir. Benzer sekilde Mekansal Planlar Yapim Y 6netmeliginin 6.
Maddesinde de plan tiirleri sayilmig olup planlar arasi olusturulan bir biitlinsellikle

hazirlanacagi hukuk cergevesinde de diizenlenmistir.

1924 ve 1961 Anayasalarinda yer almayan imar plani uygulamalar1 1982 Anayasasinda
ilk olarak 23.Maddede: “saglikli ve diizenli kentlesmeyi gerceklestirme ve kamu mallarin
korumak” seklinde kamu menfaati gerekcesiyle miilkiyet kavramina sinirlama getirmek

suretiyle yer almistir. Caligmanin basinda detaylarina yer verilen Anayasamizin 35.
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maddesi, 56. maddesi ve 57. maddeleri de miilkiyet hakki ve siirlamasinin sinirlar

cizmektedir.

Anlagilacagi iizere ilgili mevzuatlar tarafindan hukuki alt yapisi olusturulan imar planlar
belli bir hiyerarsi i¢erisindedir. Kendi icerisinde belli bir hiyerarsiye gore siralanan imar
planlari; Kalkinma Plani, Bolge Plani, Fiziki Planlar, Mekansal Strateji Plani, Cevre

Diizeni Plani, Nazim imar Plani, Uygulama Imar Planlar1 seklindedir.

2.2.2.3.1 Ulke Kalkinma Planlar1

Ulke kalkinma plani imar mevzuatinda diizenlenmemis bir plan tiirii olmasina karsin
dgretide sosyoekonomik planlardan birisi olarak ifade edilmektedir (USTUNDAG 2011).
Mekansal bir boyuta sahip olmayan Ulke Kalkinma Plani, ulusal alanda ekonomik,
kiiltiirel, sosyal ve siyasal acidan kalkinmay1 saglamak amaciyla iilke kaynaklarinin etkin
kullanilmas1 ve bolgelerarast olusabilecek dengesizlikleri gidermek i¢in yapilmaktadir.
Ulke Kalkinma Planmin planlar hiyerarsisinde en iistte olduguna dair goriislere aksi

kanaatte olan goriigler de mevcuttur.

Ulke kalkinma planlarmin hukuki niteliginin biitge kanunu kuvvetinde diizenleyici genel
islem oldugu belirtilmektedir (ERKUN 1999). Ulke kalkinma planlar1 gecmiste her bes
yilda yapilmaktaydi. 2011 yilindan itibaren devlet planlama teskilatinin gérevi Kalkinma
Bakanlig: tarafindan yiiriitiilmeye baglamistir. Bahse konu bakanlik ¢ikarilan 703 sayili
KHK ile Sanayi ve Teknoloji Bakanligi ile birlesmis olup Bakanlik biinyesinde yer alan

Strateji ve Biit¢e Baskanliginca yiiriitiilmeye devam etmektedir.

2.2.2.3.2 Bolge Kalkinma Planlar

Sosyoekonomik planlardan birisi de Bolge Kalkinma Planlaridir. Sosyoekonomik
gelisme egilimleri, yerlesmelerin gelisme potansiyelleri, kesimlerle ilgili biiylime

amaglari, ekonomik etkinlikler ve altyap1 kolayliklar1 dagilimini belirlemek {izere

hazirlanan planlar bolge kalkinma plani ad1 verilmektedir. Ulke Kalkinma Planlarina gore
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hazirlanan Bolge Kalkinma Planlar1 daha ¢ok yerel lgekte olup sosyal, fiziksel ve
ekonomik gerekliliklere bagli olarak hazirlanan planlardan ibarettir (GENC 2015). Somut
bir 6rnek olarak Bolge Kalkinma Planlar1 i¢ginde tilke kalkinma planlarinin ayrintilarina

kadar inen herkesce de bilinen Gilineydogu Anadolu Projesi (GAP) 6rnegi verilebilir.

Ulke Kalkinma Planlarinda oldugu gibi Bélge Kalkinma Planlari da mevzuatimizca
tanimlanmamis olmakla birlikte Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi madde 19’da
cevre diizeni planlarinin hazirlanmasinda bolge kalkinma planlart dogrultusunda
yapilmasi gerektigi hususuna dikkat ¢ekilmistir. Bolge Kalkinma Planlar1 da ayn1 Ulke
Kalkinma Planlarinda oldugu gibi Kalkinma Bakanliginin tarafindan yapilmaktayken
ilgili KHK neticesinde artik Sanayi ve Teknoloji Bakanligina bagli Strateji ve Biitce
Bagkanliginca yiiriitiilmektedir

2.2.2.3.3 Fiziki Kalkinma Planlar

Dért baslik altinda toplanan fiziki kalkinma planlar; Ust Diizey Fiziki Planlar, Yerel
Planlar, Ozel Amacgh Fiziki Planlar ve Tamamlayici Planlar seklindedir. Kisaca Fiziki
Kalkinma Planlar1 belli bir bolgedeki yapilan diizenlemeler i¢in hazirlanmis olup
uygulama alaninin smirlarinin agik¢a belirlenmis oldugu planlardir. Fiziki Kalkinma
Planlar1 igerisinde yer alan Ust Diizey Fiziki Kalkinma Planlar; yerel planlar, 6zel amagl
fiziki planlar, tamamlayic1 planlarin yapiminda dikkat edilmesi gereken planlar
arasindadir. Bu husus mevzuatta da agikga belirtilmistir. Ust diizey fiziki planlar
icerisinde; Cevre Diizeni Plan1, Mekansal Strateji Plan1 ve Metropoliten Imar Plan1 olmak

tizere ayrilmaktadir.

2.2.2.2.3.1 Cevre Diizeni Plam

Cevre Diizeni Plani, 14.06.2014 tarihli 29030 sayili Resmi Gazete igeriginde yer alan ve
yayimlanmak suretiyle yliriirliige giren Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi madde 4/c
uyarinca bolge, havza veya il diizeyinde 1/50.000 veya 1/100.000 ©olgeklerinde

hazirlanmaktadir. Cevre Diizeni Plan1 tanimi1 Mekéansal Planlar Yapim Yo6netmeliginin 4.
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maddesinde yapilmistir. Cevre Diizeni Plani, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 6.
maddesi uyarinca imar planlari arasinda ise iist, mekansal strateji planlari arasinda ise alt
kademelerde yer almaktadir. Nazim imar planlar1 ve uygulama imar planlar1 agisindan
baglayici ve yonlendirici nitelikteki ¢evre diizeni planlar1 arazi kullanim kararlarin1 genel
hatlartyla belirlemektedir. Ancak planlar {izerinden 6l¢ii alinarak uygulamaya gegilmesi
elbette ki saglikli sonuglar vermeyecektir. Bu nedenle plan paftalari, plan uygulama
hiikiimleri ve plan acgiklama raporu ile bir biitiin seklide degerlendirilerek ¢evre diizeni

planlar1 bir biitiin olarak ele alinmaktadir.

Cevre Diizenleme Planlarinin hazirlanmasi, sektorlere ait planlarin ¢evre diizeni planlar
ile yeknesak bir hal almas1 amaciyla 644 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile ¢evre
diizeni planlarmin yapilmasi ve onaylanmasi gérevi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig1 gorevleri arasinda sayilmistir. Cevre diizeni planlar1 Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 imar kanunu ¢ercevesinde konut, sanayi, ulagim ve turizm projelerinin saglikli
yapilanmasi i¢in olusturulur. Cevre diizeni planlar1 onaylandiktan sonra ylirtirliige
girmektedir. Ancak cevre diizeni planlarinda dikkat edilmesi gereken husus plan
icerisinde kesinlesmeyen kisimlar i¢in imar planlar1 onaylanmamaktadir. Cevre
diizenleme planlar1 degisiklik yapilamayan ve revize edilemeyen planlar degildir.
Calismamizin basinda detaylarina yer verildigi lizere kamu yarar1 gozetilmek iizere
degisiklikler yapilmaya kabil planlardir. Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeliginde
belirtildigi lizere ¢evre diizeni planlari ihtiya¢ duyulmasi durumlarinda s6z konusu
ihtiyaglara cevap verebilmesi igin revize edilebilmekte hatta degistirilebilmektedir.
Burada dikkat edilmesi gereken husus cevre diizenleme planinin; goriis agisi, amaci,
hedefleri, stratejileri, ilke ve politikalarinin ¢evre diizenleme planlarinin esas kararlarini,
plan biitincilliigiinii ve planin siirekliligini etkilemiyor olmasi gerekmesidir. Cevre
Diizenleme Planlarinda niifusun yerlesim ihtiyaglarinda meydana gelen yetersizlikler
veyahut temel strateji ve politikalarii degistirecek niteligi haiz bolgesel O6lgekli
yatirnmlarin vuku bulmasi durumlarinda yeniliklere ihtiya¢ dogmaktadir. Bdoyle
durumlarda mevcut verilere yeni verilerinde eklenerek bir biitiin olarak degerlendirmek
suretiyle sonradan meydana gelebilecek ve bolgesel nitelikte bir etkiye yol agabilecek
kullanim isteklerinin bulunmasi yani kisaca gelismeler ve bolgesel dinamiklerle birlikte

degisiklik yapilamasinin zorunluluk seviyesine ulagsmasiyla c¢evre diizeni planlarinda
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revize yapilabilir. Bahse konu degisiklikler ve yenileme talepleri idare tarafindan ¢evre
diizenleme planimin temel hedef, ilke, strateji ve politikalar1 kapsaminda teknik ve yasal

cercevede yeknesak bir degerlendirme neticesinde hayata gegirilmektedir.

2.2.2.2.3.2 Mekansal Strateji Plan1

Su an mevcut uygulamada yer alan imar kanununda bahsedilmeyen bu planlar Mekansal
Strateji Plan1 Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 4. maddesinde tanimlanmis
olmakla birlikte hiyerarside en yukarida bulunmaktadir. Mekéansal Strateji Plani,
ekonomik politikalarla birlikte sosyal ve cevre politikalarinda belirlenen stratejileri
mekansal olarak iliskilendirerek fiziksel gelismeleri belirleyen bu dogrultuda da sektor
kararlarin1 yonlendiren planlardandir. Ulke biitiiniinde ve ihtiya¢ goriilen bolgelerde
hazirlanmas1 uygun goriilen raporlardir. Bu nitelikleri ile mekansal strateji planlari;
mekansal gelismeyi yonlendirmenin yani sira soyut ve sematik gosterim teknigine sahip

yani grafiksel anlatim diline sahip mekansal gelisme stratejilerini igermektedir.

Tiirkiye’nin kalkinma ve biiylime hedeflerine ulagsmada ve gelecek hedeflerini hayata
gecirmede, ekonomik sosyal politikalarin yani sira ¢evresel politika alaninda da yeknesak
etkin ulusal mekansal planlama sistemlerinin olusturulmasi1 hedeflenmektedir. Bahse
konu yeknesak etkin ve ulusal bir planlama iilkenin mekéansal potansiyelini avantaja
cevirmenin yaninda ilerleyen siiregte hedeflenen gerek sosyal gerek ekonomik gerekse de
cevresel hedeflere ulagmada bir arag olarak kullanilacaktir. Mekansal strateji planlari en
basit tabirle kiiresel sektorde ve bolgesel sektdrde alinan kararlart bir biitiin halinde
mekana aktarmaktadir. Alinan kararlar1 bir biitiin olarak mekana aktarmanin Onemi,
sirdiriilebilir kalkinmada ©nem kazanmakta olup mekansal gelisme ve koruma

stratejilerine iist derecelerden sekil ve yon vermektedir.

Mekansal Strateji Planlari ile birlikte insana odakli, siireklilik ilkesine bagli dayanikli,
akla ve bilimle sekillenmis sosyoekonomik a¢idan gelismis sehirler meydana
getirmektedir. Bilindigi iizere de ekonomik ve sosyal gelisme ancak ve ancak sehirlerdeki
altyap1 ve yasayanlarina sunulan hizmetlerin tiim alanlar1 kapsayacak nitelikte kalkinma

politikalar1 ¢ercevesinde dengeli dagilimi ile miimkiin olacaktir.
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2012 yilinda “Mekdnsal Strateji Planlamas: Hazirlama, Uygulama ve Izleme Siireci
Yontem ve Esaslarinin Belirlenmesi Projesi” kapsaminda i¢lerinde akademisyenlerinde
bulundugu katilimcilarla birlikte Mekansal Strateji Planlarinda ciddi adimlar atilmaya
baslamistir. Yukarida ismi anila proje neticesinde Mekansal Strateji Plan1 hazirlanma
usuliine iliskin ana dokiimanlar toplanarak proje neticesinde Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi igerisinde bahse konu planlarin hazirlanmasina iliskin usul ve esaslar agikca
belirlenmistir. Bunun yani sira Imar Kanunu kapsaminda mekansal gelismeye yon
verecek list Olgekli plan olarak sekillenen ““Tiirkive Mekdnsal Strateji Plani-Tiirkiye
MSP” Cumhurbaskanligi 100 giinliik Icraat Programi” dogrultusunda Tiirkiye Mekansal

Strateji Plan1 hazirlik siireci hiz kazanmis ve giiniimiizde de ¢aligmalar devam etmektedir.

2.2.2.3.4 Nazzm imar Plani

Nazim Imar planlari, Imar Kanunda meydana gelen 29.11.2018 tarihli degisiklikle son
halini almis olup kanunun besinci maddesinde tanimlanmaktadir. Bunun yani sira
Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligin igerisinde de tanimina yer verilen Nazim Imar
Plani, kanundaki tanimina benzer bir tanima sahiptir. Yonetmelik i¢erisinde tanimlamada
kanundan farkli olarak daha ¢ok ayrinti1 barindiran tanima gére nazim imar planlarinin
ancak 1/5000 &lgekte yapilabilecegi belirtilmistir. Olgek verilirken biiyiiksehir belediye
sinirlart icerisinde kalan alanlar i¢in ise 1/5000 ile 1/25000 o6lgekte hazirlanabilecegi

belirtilmek suretiyle olduk¢a detayl bir diizenleme yapilmistir.

Nazim Imar Planlari, bir kentin gelecekte nasil biiyiiyecegini ve nasil sekle girecegini
belirleyen planlardir. Imar planlarmnin hazirlanmasinda yeknesakligin 6nemine daha énce
de deginilmis olmakla birlikte nazzm imar planlarinin da hazirligi esnasinda onayl
haritalar, bolge ve cevre diizeni planlarindan yola ¢ikilir ki planlar arasi uyum ve
biitiinciillik kaybedilmemesi i¢in, ne de olsa nazim plan, icerdigi arazilerin gelecekteki
goriiniimiin bir 6n izleniminden ibarettir. $6yle ki; yap1 yogunluklarinin yani sira gelisme
yonleri ve niifus yogunluklarinmn kullanim cesitliligini belirleyen Nazim Imar Planlari
baslica bolge tipleri, ulasim durumlarint gostermek amaciyla 6lgeklendirilerek

detaylandirilmig bir rapor ile hazirlanirlar.
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2.2.2.3.5 Uygulama imar Plam

Imar Kanunu’nun 5. maddesinde tanimlanan Uygulama Imar Plam ilge belediyelerince
yapilmaktadir. Uygulama Imar Planlari, onaylanmis nazim imar planlarindan yola
cikilarak yapilan yapi1 adalarmni, yollarini, yogunluklar1 ve diizenleri iceren planlardan
ibarettir. 1/1000 dlgeginde hazirlanan Uygulama Imar Planlari, ilge belediyeleri tarafinca
yapildiktan sonra biiyiiksehir belediyesi meclisine onaya sunulur. Biiyliksehir Belediye
onayimndan gectikten sonra Uygulama Imar Planlar ile planin yapildig: bolge iizerinde
nasil bir planlama ve strateji belirlenecegi ortaya konulur. Bolgede yasayan kisileri
dogrudan etkileyen ve kisilerin direkt muhatap kaldiklari imar plani olan Uygulama imar
Plani, diizenleme getirdigi bolgenin tiim yapilagsma Ozeliklerini belirlemektedir.
Somutlastirilacak olunursa bir bolgedeki konut alanlarinin bdlge igerisinde yer alan ve
egitime ayrilan alanlar1 ve yine bolge erkami tarafinca sik¢a kullanilan park, bahge,
ibadethane, saglik yapilart ve yollar gibi ihtiya¢ duyulan her tiirlii sosyal yasant1 bolgesi

uygulama imar plani ile belirlenmektedir.

Uygulama Imar Planlari, bir iist baslikta bahsedilen Nazim Imar Planlarin1 dogrultusunda
hazirlanir. Hazirhk asamasinda sadece Nazim Imar Planlarindan degil kadastro ve
tapunun mevcut durumu da dikkate alinarak hazirlanmalidir. Uygulama Imar Planimnin
hazirlanma kosullar1 3194 sayili Imar Kanunu’nun ilgili maddesinde agiklanmaktadir.
Uygulama Imar Planlarinin Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylandiktan sonra bir
aylik aski siiresi mevcuttur. Aski siiresini tamamlayan Uygulama imar Plani ilan edilir,

ilan1 takip eden 15.giin i¢erisinde Belediye Bagkani tarafindan kesinlestirilir.

Imar mevzuatinda belirtilen hususlardan anlasildig: iizere imar planlarinin uygulama
araglar1 arasinda parselasyon olarak da adlandirilan arazi ve arsa diizenlemesi islemleri
de yer almaktadir. Parselasyon islemimde temel amag, insaata elverisli imar parsellerini
tespiti ile saglikli ve verimli sehirlesmenin temelini atmaktir. Bu asli amagla birlikte
parselasyon islemleri araciligiyla resmi hizmet alanlarina ayrilan imar parsellerinin
olusturulmasi ve resmi hizmet alanlarina ayrilan imar parsellerinin olusturulmasi
amaciyla kamu tesisleri alanina tahsis olmak tizere belli bash tali amaglar da yerine

getirilmektedir. Bahse konu bu uygulamalarla diizenlenen her bolgede diizenlemeye giren
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her parsel malikinden, belli oranlarda resmi hizmet alanlarinda kullanmak iizere tahsisler
yapilmaktadir. Tahsis edilen parseller daha sonra ilgili kamu idarelerince
kamulastirilmaktadir. Kamulastirma Ortaklik Pay1 olarak da adlandirilan uygulamadan
giniimiizde vazgecilmis durumdadir. Parselasyon islemleri ile birlikte umumi hizmet
alanlar1 da diizenlenmekte imar planlarinda da yer verildigi iizere belli oranlarda
Diizenleme Ortaklik Pay1 kesintisi de yapilmaktadir. S6z konusu kesinti ile malikin
miilkiyeti igerisinde yer alan belli bir kisim bedelsiz olarak kamunun tasarrufuna
ge¢mektedir. Bu sekilde yapilan kesintilerle birlikte arazi ve arsa diizenlemesi yapilan
alanlarda kamu hizmetlerinin goriilmesi igin gerekli olan yol, yesil alan, park gibi alanlar
belirlenip bedelsiz olarak kamu idarelerinin tasarrufuna ge¢mektedir. Bu uygulama ile
birlikte kamu idareleri, ciddi bir kiilfet olarak idareye yansitilan kamulastirma faaliyetinin

uygulamasindan kurtulmaktadir.

19



3. DUZENLEME ORTAKLIK PAYI (DOP)

Calisma iceriginde detaylarina yer verilen imar planlariyla yerlesim yerlerinin diizeni
belirlenmektedir. S6z konusu diizenlemelerle birlikte konum itibariyle kamusal alanlar,
konut alanlar1 ve yollar belirlenmektedir. Bu islemler neticesinde tarla, arazi vasfina haiz
taginmazlar parselasyon islemleri ile birlikte imar parseli haline gelmektedir. Keza halk
arasinda da yaygin olarak bilindigi tlizere idarenin bu sekildeki islemleri ile birlikte
tasinmazlarin degerlerinde belli bash artislar meydana gelmektedir. Idare s6z konusu bu
artislar nedeniyle maliklerden serefiye adi altinda belli oranlarda iicret talebinde
bulunabilmektedir. Keza bahse konu deger artisi malikin dogrudan katkis1 nedeniyle
meydana gelmedigi gibi idarenin yapmis oldugu imar planlamasi neticesinde
kendiliginden dogmaktadir. Idare yapmis oldugu bu diizenlemelerle saglikli ve diizenli
bir sehirlesmenin olusmasini amaglamaktadir. Idare, planlama yapilan bdlgede yasayan
kisilerin kamusal ihtiyaglarin1 karsilamak amaciyla bir takim amme hizmetlerinin
verilebilmesi amaciyla tesisler kurmak durumundadir. Idare bahse konu edilen tesislerin
kurulmasi i¢in yeterli taginmaza sahip olmasi her durum i¢in diisiiniilemez. Sayet idarenin
taginmazinin olmadig1 ve bununla birlikte bedelsiz olarak miilkiyetine dahil edebilecegi
alanin da mevcut olmamasi durumunda idarenin kamulagtirma yapmak durumunda
kalacagi asikdr bir durumdur. Boyle bir durumda kamulastirma yapilacak alanin
blytikligli ve tasinmaz degerleri birlikte diisliniildiiglinde kamulastirma eyleminin

idareye ¢ok ciddi bir maliyetinin olacag: kaginilmazdir.

Idare kamusal alanlar igin duydugu tasinmaz ihtiyacini imar planlamasi ile meydana
gelen deger artisindan saglamaya calismaktadir (ERKUN 1959). Imar Kanunu madde
16°da yukarida bahse konu edilen kamusal ihtiyaglarin karsilanmasi amaciyla idarelere
tasinmazlarin deger artislar karsiliginda tasinmazlardan belli oranlarda kesinti yapma
olanag1 getirmistir. “Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizolgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme
dolayistyla meydana gelen deger artislart karsiliginda “diizenleme ortaklik payr” olarak
diigtilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye
tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden onceki yiizélgiimlerinin yiizde kirk begi

gecemez” seklinde diizenlenen Imar Kanunu madde 16 ile deger artisi saglanan
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tasinmazlarda belli bir oranda kesinti yapilabilecegi agikca ifade edilmistir. S6z konusu
kesinti yapilabilme uygulamasi imar hukuku kapsaminda diizenleme ortaklik pay1 (DOP)

olarak literatiire girmistir.

Diizenleme ortaklik pay1 (DOP) yukarida kanun maddesine de yer verildigi iizere Imar
Kanunu 16. Maddesi ve Uygulama Y 6netmeligi tanimlar baslig1 altinda yonetmeligin 4.
maddesinde tanimlanmaktadir. “Diizenleme alanmindaki ve bolgedeki yasayanlarin
kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri i¢in gerekli olan umumi hizmet ve kamu hizmet
alanlarim elde etmek ve/veya diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislari
karsihginda; diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden onceki
yiizolgiimlerinden, imar plamindaki kullanim kararlarina goére yiizde kirk bese (%45)
kadar diisiilebilen miktardwr.” seklinde yonetmelikte tanimlanan DOP; yol, meydan park,
yesil saha, genel otopark, saglik kurulusu, ibadethane gibi minimum kamusal ihtiyaglarin
kargilanmas1 amaciyla deger artist yasanan Ozel miilkiyet icerisinde yer alan
taginmazlarda meydana gelen deger artisinin karsiligi olarak idarenin higbir suretle bedel

O0demeksizin miilkiyetine gegcirilmesi islemi seklinde agiklanmistir.

Diizenleme ortaklik pay1 (DOP), idarenin kamulastirma yapmaksizin tasinmaz iktisap
etme ve kamu yarar1 amaciyla kullanma yontemlerinden biri olarak ogretide bazi
yazarlarca hukuka uygun kamulastirmasiz el atma olarak nitelendirilmektedir (YILMAZ
2010). Diizenleme ortaklik pay1 uygulamasi, Imar Kanunu 16. Maddesinde diizenlenmis
olup planlama yapilan tasinmaz maliklerinin onayr alinmaksizin s6z konusu
tasinmazlarda %45’e kadar bedelsiz olarak kesinti yapma imkani tanimaktadir. DOP
kesintisi ile maliklerin tasinmazlarinda azalma gerg¢eklesmekle birlikte hukuki statiilerde
de degisiklik meydana gelmektedir. Hatta s6z konusu kesintilerin tapuya tescili ile icrai

nitelik kazanan DOP kesintisi aslinda parselasyon islemlerinden yalnizca biridir.

Diizenleme Ortaklik Pay1 aslinda malikin onaymi almaksizin idarenin tek tarafli olarak
taginmaz lizerinde kamu giiciinii kullanmak suretiyle icrai nitelikteki eyleminden ibarettir.
Bu nedenle aslinda maliklerin hakkinda hukuken de statii degisikligine viicut veren
stibjektif idari islem olarak kabul edilmektedir. Zira idare kamu giiciinii kullanmak

suretiyle tek tarafli olarak iglem yapmaktadir. Umumi hizmet alanlarmin temini amaciyla
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gerceklestirilen DOP kesintisi, aslinda degisiklik veyahut revize edilen imar planlart
neticesinde degeri artan taginmazlar {izerinde yapilmakta olup DOP’un aslinda iki yonlii
bir kavram oldugu goriilmektedir. Bu iki yonden yola ¢ikarak DOP kavraminin yapilma
amacia ulasmak miimkiindiir. Soyle ki; diizenleme yapilan tasinmazda meydana gelen
deger artis1 karsiliginda kesinti yapilarak tasinmaz malikinin diizenleme alaninda yapilan
kamu hizmetinden faydalanmasi amaglanmaktadir. Ancak yargi kararlarinda®! da
belirtildigi lizere kesinti yapilirken nimet-kiilfet dengesi saglanmasi1 gerekmektedir. Aksi
bir durumda denge saglanamazsa sayet, DOP uygulamasi ile bireylerin miilkiyet
haklarinda ihlale neden olabilir. S6yle ki; DOP, iizerinde dogrudan etkiler yaratan bir
bedelsiz kamulastirma niteliginde imar uygulamasi olmasi miinasebetiyle kisilerin

miilkiyet hakkinin ihlaline yol agcacak durumlara ¢ok miisaittir.

DOP kesintisinin miilkiyet hakki iizerindeki etkileri ge¢misten giiniimiize cesitli
zamanlarda yarginin da giindemine gelmistir. Her ne kadar gerek Anayasa Mahkemesi
gerek Danistay kararlarinda gesitli gerekcelerle DOP kesintisinin miilkiyet hakkini ihlal
etmedigi aciklanmissa da oOlciiliiliik ilkesi bakiminda bahse konu ihlal higbir surette
degerlendirilmemistir. Kararlarin mevcudiyetinden de anlasilacag iizere her tiirliit DOP

kesintisine yonelik itiraz ve kanun yolu agiktir.

3.1 Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) Tarihcesi

Uluslararast anlamda parselasyon islemlerine ¢ok rastlanmakla birlikte DOP
uygulamasina parselasyona nazaran daha az rastlanilmaktadur. Ilk olarak imar planlamasi
kavraminin pratikteki uygulamasi hayatimiza Ingiltere’de 16. yiizyilda girmistir. ingiltere
de o6zellikle tarimsal liretime uygun olmayan kii¢lik arazilerin birlestirilmesi i¢in belli
baslt diizenlemeler yapilmistir. S6z konusu diizenlemeler 18. yiizyilda yayginlasmaya

baslamistir.

6 Temmuz 1896 ‘da Almanya’nin Baden Eyaletinde cadde ve sokak ihtiyaglarinin
karsilanmasi amaciyla idare tarafindan diizenleme yapilmistir. S6z konusu diizenlemeye
1908 yilinda getirilen degisiklikle birlikte miilkiyeti orada yasayan kisilere ait olan

arazilerin ligte birinin yani yaklasik olarak %33’iline tekamiil eden kisminin belediye
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birakilmasina karar verilmistir. Benzer bir diizenleme de 1902 yilinda Frankfurt’ta
yapilan Frankfurt i¢in hazirlanan Arazi ve Arsa Diizenlemesi Kurali uyarinca eyalet
Olceginde uygulanarak Diizenleme Ortaklik Pay1 diizenlemesi getirilmistir. S6z konusu
diizenleme de baslangicta %30 civarinda olan bedelsiz kamulastirma orani ilerleyen
siireclerde gelisen ihtiyaglar neticesinde yetersiz gelmeye baglamistir. Yetersiz
gelmesiyle birlikte yapilan diizenlemenin, idare tarafindan zorunlu olarak yapilmasi
halinde %35 oraninda, sayet diizenlemeyi arazi sahiplerinin istegi lizerine yapilirsa
kesinti oraninin %40’a yiikseltilmesine karar verilmistir. Bahse konu edilen Frankfurt igin
hazirlanan Arazi ve Arsa Diizenlemesi Kurali geregince uygulanan diizenlemeler, 1918
tarihli Prusya Yerlesme Kanunu ile mevcutta faaliyet gosteren tim belediyeleri de
kapsamina almakla beraber DOP kesinti oranin1 %50’ye kadar ¢ikartilmistir. Kisacasi
Avrupa’da, DOP ile ilgili 20. ylizyilin baglarinda kanunlar araciligiyla yapilan
diizenlemeler ¢esitli sekillerde uygulanmistir. Ayni yiizyilin ikinci yarisindan sonra ise
II. Diinya Savasinin da etkisiyle birlikte idare tarafindan sik¢a basvurulan bir yontem

haline gelmistir.

Tiirkiye’de DOP hususuna iliskin ilk diizenlemelere 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesiyle
Osmanli Imparatorlugu déneminde karsilasilmaktadir. 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesi
diger adiyla Yapilar Tiiziigli, Osmanli doneminde imar konusunda yapilan ilk hukuksal
diizenleme olarak tarihe ge¢mektedir. S6z konusu nizamname Istanbul iline ait sadece
birka¢ mahallesinde imar planlamasi1 yapilmak amaciyla ¢ikarilmistir. Nizamname genel
anlamda yollarin genisletilmesi amaciyla ¢ikarilmig olup genisletilecek yollara gerekli
alanin saglanabilmesi amaciyla yolun iki tarafinda mevcut olan arsalardan esit
miktarlarda bedelsiz olarak alanin hazine mali sayilacagi hiikkme baglanmistir. S6z
konusu hiikkim “...mevcut yol genislikleri ile tiiziikte ongoriilen yol genislikleri
arasindaki farkin ¢cok olmamast ve bu farkin da yar: yariya iki taraftan alinmasi bedelsiz
alinacak miktart olduk¢a azaltmaktadir. Yol genisliklerinin daha sonralar: arttirilmasi
... seklinde kaleme alinmis olmakla birlikte idarenin bedelsiz olarak alabilecegi alan
azami %25 olarak belirlenmistir. 1864 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesinde de yine
DOP kesintisi niteligini haiz sokaklarin genisletilmesi i¢in gereken yerlerin kamu hizmeti
amaciyla kullanilmasi tizere diizenlemeler mevcuttur. 1864 tarihli Turuk ve Ebniye

Nizamnamesi yollar ve yapilar tiiziigii olarak da gegmekle birlikte 1848 tarihli Ebniye
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Nizamnamesinden kapsam bakimindan farkliliklara sahiptir. Yeni gelen diizenleme ile
birlikte artik sadece Istanbul sinirlar1 icerisinde degil tiim Osmanli imparatorlugunda %25
oraninda DOP kesintisi uygulama alanina sahip olan nizamname ile 1848 tarihli Ebniye

Nizamnamesi yiiriirliikkten kaldirilmistir.

1882 yilinda ilk Imar Kanunu olarak da tarihe gegen Ebniye Kanunu diger adiyla Yapilar
Yasastyla birlikte imar planlama kavraminin pratikte daha da yerlestigi goriilmektedir.
Soyle ki; saglikli ve diizenli bir sehircilik yasantisi ile huzurlu bir kentlesmenin yolunu
acabilmek amaciyla bir mahalle biiylikliiglinde yapilasmalarda s6z konusu alanlarda
kamusal ihtiyag olarak nitelendirilen karakol ve okul yeri birakilmasina 1882 tarihli
Ebniye Kanunu ile karar verilmistir. Ayrica s6z konusu alanda mevcut sinirlar igerisinde
kanal ve kaldirim yapimi i¢in miilk sahibinin birim cephe uzunlugu basina belirli bir
oranda paranin sehremanetine adiyla 6denmesi hiikiim altina alinmistir. Boylece s6z
konusu alanlarin imara agilmasiyla yapilan her tiirli yapilasmada ortak nitelikteki
herkesin kullaniminda olan lagim, yol ve kaldirim masraflar1 herkesge karsilanmasina
uygun gorlilmiistiir. Ayrica belediyelere de agacaklari sokak ve yapilacak yollarin
haritalandirilmas1 goérevi verilmistir. Haritalandirma islemleriyle birlikte halka ilani
yapilan haritalarda yangin yerlerinin belirtilmesi 6zellikle istenmistir. Hatta belediyelerin
haritalandirma faaliyetlerini yaparken kamu yararina olacak nitelikteki yol genisletme
ihtiyacinin farkina varmasi neticesinde yapi bulunmayan bolgelerde gerekli goriilen

yerlerin yola dahil edilmesine karar verilmistir.

Cumbhuriyetin ilanindan sonra ¢ikarilan ve imar hususunda yapilan ilk diizenleme
niteligindeki 1351 sayil1 Ankara Sehri Imar Miidiiriyeti Teskilat ve Vazaifine Dair Kanun
1928 yilinda cikarilmistir. Ankara Sehri Imar Miidiiriyetini kuran 1351 sayili Kanunun
ilk maddesinde Ankara Sehri imar Miidiiriyetinin tanmimi “Ankara sehrinin esash imarina
ait olarak Icra Vekilleri Heyeti karart ile tevdi edilecek islerle istigal etmek ve Ddhiliye
Vekaletine merbut ve sahsiyeti hiikmiyeyi haiz bir devlet miiessesesi olarak Ankara Sehri
Imar Miidiiriyeti teskil edilmistir.” seklinde yapilmistir.? Anilan isbu Kanuna 1930
yilinda 1663 sayili Kanun ile ilaveler yapilmistir. Yapilan ilaveler ile birlikte imar
siirlari igerisinde kalan arsalar hakkinda yapilacak diizenlemeye giren bdlgelerde %15°1

oraninda kesinti yapilacagi kabul edilmistir. 1933 yilinda yiiriirliige giren 2290 sayili
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Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu ile birlikte mevcudiyette olan belediyelere herhangi bir
miilkiyet igerisinde olamayan arsalarin kadastro edilerek dagitilmasi yetkisi taninmustir.
6785 sayil1 iImar Kanunu 1957 yilinda yiiriirliige girmistir. Cumhuriyet tarihinin ilk imar
Kanunu’nun 42. maddesinde “/mar ve yol dogrultusu (istikamet) planlar: simirt icindeki
binali ve binasiz tasinmazlarin, ...plan gereklerine gore, bagimsiz ya da ortaklandirilmig
(stiyuulu) olarak parsellere ayirmaya ve bu yerleri %25°e degin eksigiyle sahiplerine
dagitmaya belediyeler yetkilidir.” Seklinde ifade edilmek tizere belediyelere DOP
kesintisi uygulama bu dogrultuda miilkiyet kapsamindaki taginmazlarin %25’ine kesinti
uygulama yetkisi verilmistir. S6z konusu diizenleme Anayasa Mahkemesi 22.11.1963
tarih ve E.1963/65, K.1963/278 sayili karartyla 1961 Anayasasi’nin kamulastirmayi
diizenleyen 38. maddesine aykir1 olarak goriilmiis ve “karsiligi 6denmeyen bir
kamulagstirma islemi” gerekgesiyle miilkiyet hakkinin 6ziine tecaviiz niteliginde sayilarak

iptal edilmistir.

Anayasa Mahkemesinin iptal ettigi Imar Kanunu’nun 42. Maddesi nedeniyle ortaya ¢ikan
bosluk 1972 yilinda 1605 sayili Kanunla doldurulmaya calisilmistir. Bu diizenleme ile
birlikte “diizenleme ortaklik pay1” kavrami literatiire dahil edilmistir. Diizenleme ile
birlikte belediyelere imar planlamasi yapilan bolgede diizenleme igerisine alinan alanlarin
dagitiminda alanlarin ytlizélglimlerinin %25°1 gegmeyecek sekilde imar planlamasiyla
meydana gelen deger artislart nedeniyle “diizenleme ortaklik payr” alma yetkisi
getirilmistir. Kanun maddesinin nasil uygulanacag ise 23.03.1973 tarih ve 14485 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan yonetmelikle belirlenmistir. Yonetmelikte diizenleme
ortaklik pay1 olarak kesinti yapilan alanin ihtiyac¢ dahilindeki kamusal hizmetleri ve ilgili

kuruluglar disinda herhangi bir amagla kullanilamayacag belirtilmistir.

DOP kesintisinin diizenlendigi bir diger kanun olan 2981 sayili Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykir1 Yapilar ve Bunlara Uygulanacak Hiikiimler Hakkinda Kanun 1984
yilinda ¢ikartilmistir. S6z konusu kanunda 22.5.1986 tarih ve 3290 sayil1 Kanunla yapilan
degisik 18/c maddesiyle birlikte imar mevzuatina aykirt yapilagmalarin ve
gecekondularin olusturdugu alanlardaki 1slah projeleri gelistirilmistir. S6z konusu 1slah
caligmalari sirasinda ¢alismanin uygulandigi bolgede %35’ine kadar DOP Kesintisinin

uygulanabilecegi hiikiim altma alinmistir. 3 May1s 1985 tarih ve 3194 sayili Imar Kanunu
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ile DOP kesintisi tekrardan diizenlenmis ve 1972 yilinda yapilan diizenleme kiiglik
birtakim degisikliklerle aynen tekrar edilmistir. Yapilan degisiklik kesinti oranlari iizerine
olmakla birlikte diizenleme ortaklik payi oranit %35 olarak belirlenmistir. Hatta bu
hususta yonetmelik ¢ikarilmis ve Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Y o6netmeligin
dordiincii maddesinde de s6z konusu oran %35 olarak belirlenmistir. %35°lik oran 3 Ekim
2003 tarih ve 5006 sayili Kanunla %40’a ¢ikarilmis ancak yonetmelikteki oran %35
seklinde birakilmistir. Kanun ile yonetmelik arasindaki olusan c¢eligki her ne kadar
normlar hiyerarsisi geregi ¢oziimlenerek kanun maddesinin uygulanma 6nceligi kabul
edilse de mevzuattaki bu ¢eliskinin giderilmesi yeknesaklik i¢in 6nem arz etmekteydi. Bu
dogrultuda 2019 yilinin Temmuz ayinda torba kanunla getirilen Tapu Kanunu ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile DOP kesinti oran1 diizenlenmis olup
yeni diizenlemeye birlikte DOP kesintisi %45 olarak belirlenmis ve yonetmelikte bu
dogrultuda revize edilmistir. Giiniimiizde mevcut kosullarda DOP kesintisi olarak %45

orani uygulanmaktadir.
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4. KAMU ORTAKLIK PAYI (KOP)

Kamu Ortaklik Pay1 (KOP) kavrami uygulama aracilifiyla yasantimiza girmis dgreti ve
igtihatlar ile benimsenen bir kavramdir. Kamu ortaklik payr kavrami Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda YoOnetmeliginin 17. maddesinde diizenlenen ve temel
mantiginda kamu tesis alanlarina tahsis uygulamasi olan Kamu Ortaklik Pay1, diizenleme
yapilan alanda olusan kiilfete herkesin katilmasini diizenleme altina almaktadir. Bu
sekilde 3194 sayili kanunla getirilen uygulamayla bolgede yasayanlar arasinda esit bir

katilim ile ortak ihtiyaglarin giderilmesi amaglanmistir.

KOP uygulamasit kurumsallastirilabilmis degildir. Bunun temelinde ise KOP
uygulamasiyla meydana gelen paylarin asirt derecede kiiciik olmasi ve KOP
uygulamasinin mevzuatta detaylariyla diizenlenmemis olmasidir. KOP uygulamasinda
belirli bir standartlar belirlenme hususunda detayli diizenleme mevcut olmadig1 icin
Ogretide gortsleri, igtihatlarla mevzuat hiikiimlerinin karsilagtirllmasindan bir neticeye

ulasilmaya calisilmaktadir.

Arazi kullanimin en verimli haline, calismamizda detaylarina yer verildigi iizer imar
planlamasiyla ulasilabilmektedir. Estetik, saglikli ve gilivenli bir sehirlesme birbirleriyle
uyum igerisinde olan ¢esitli 6lgeklerdeki planlar sayesinde saglanabilmektedir. Bahse
konu planlamalarin kademeli bir sekilde araziye uygulanmasiyla kamu yarari
gerceklesmektedir. Carpik sehirlesmenin ve sagliksiz yasam alanlarimin olusmasinin
oniine ancak ve ancak geregi gibi yapilan imar planlamalariyla gegilebilir. Oncelikle
planlama alaninin ihtiyaglar1 dogrultusunda uygulanmasi gereken imar planlar1 sehrin
genelinde yerlesim diizenini bozmadan genel yerlesimi sehrin vazgecilmez bir parcasi
getirme islemi imar planlar1 ile miimkiin olacaktir. Imar planlarinin vazgegilmez bir parga
haline getirmek ancak ve ancak idare tarafindan sunulacak kamu hizmeti alanlariyla
miimkiin olacaktir. Aksi takdirde plansiz bir hizmette yagam alanini kullananlar planlama
icerisinde yer alan s6z konusu kamu hizmetlerinden yeteri sekilde

faydalanamayacaklardir.

27



Miilga 6785 sayili imar Kanunu’nda kamu ortaklik payr uygulamas: diizenlenmemis
olmasi nedeniyle imar planlarinda belirlenen kamu tesis alanlar1 baz1 zamanlar diizenleme
bolgesinde yer alan tasinmazin parseline denk gelmekteydi ve malikinin, miilkiyetindeki
alanda kamulastirma tarihine kadar tasarruf hakki kullanilamaz hale gelmekteydi
(ISLEYICI 2018). Bu nedenle ki kamulastirmanin ertelendigi her vakitte malik magdur
olmaktaydi. Bununla birlikte kamu tesis alani1 aslinda kamusal alan1 kapsadigindan ve
kamu alanlarinin degerlerinin ise yiiksek olmamasindan kaynakli olarak alanin
kamulastirilmasi yapildig1 vakit s6z konusu parselin malikine tasinmazinin karsiligina
tam olarak verilmemekteydi. Bu tiir sakincalar barindirmas: nedeniyle sosyal dengenin

tam anlamiyla saglanamamasindan kaginmak amaciyla KOP kavrami diizenlenmistir.

Kamu ortaklik payr uygulamasi diizenleme yapilan alandaki kamu tesis alanlarinin
olusturulmasiyla diizenleme alaninda mevcut tiim parsellerden kamulastirmak amaciyla
esit oranda yapilan kesintilerden ibarettir. Burada farkli olarak dikkat edilmesi gereken
nokta parsellerin kamulastirilmasina kadar gegen siirede tasinmaz, taginmazindan pay
alinan malikin de hissedar1 oldugu bir tasinmaz olarak tescili yapilmaktadir. Velev ki
malik, KOP hissesini almaktan feragat ederse s6z konusu pay direkt kamu tesis alaninin

ilgilisi olan idare adina tescil edilmek suretiyle kamulastiriimaktadir.

Bir parselasyon islemi olan KOP, parselasyon asamasinda tasinmazin maliklerden
herhangi bir muvafakat alinmaksizin idare tarafindan kendiliginden kamu tesis alanlar1
i¢in ayrilacak kismin oransal hesaplamasinin yapilmasi ve tasinmazdan bir miktar pay
alinmasidir. Bu sekilde alinan pay kamu tesis alanina tahsis edilecek parsele direkt
aktarilmaktadir. FElbette ki burada idare tek tarafli olarak kamu giiciinden
yararlanmaktadir. S6yle ki tasinmaz malikinin rizast olmaksizin malikin miilkiyetine
sinirlama getirilmektedir. Bu yoniiyle KOP da DOP kesintisi gibi siibjektif ve kisisel idari
islem niteligine sahiptir. Ozetle KOP, idare tarafindan tek tarafli olarak yapilan ve
tasinmaz malikinin muvafakatinin aranmadigi islemlerdendir. Kamu giicline dayanan
icrai nitelikte bu islem ile bireylerin haklarinin hukuki anlamdaki statiilerinde belli baslik

degisiklikler olmaktadir.
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KOP uygulamasi, 6ziinde bir kesinti degil aslinda bir dagitim oSlgiitiidiir. Keza KOP
uygulamasinda DOP kesintisinde oldugu gibi herhangi bir kesinti s6z konusu degildir.
DOP kesintisinde miilkiyet sona ererken KOP uygulamasinda kadastro parselinin imar
plan1 dogrultusunda sayet kamu tesis alanlarina rastlayan bir alani varsa olusacak kiilfeti
tim parsel maliklerine dagitmaktadir. Bu sekilde parseli kamu tesis alanina rastlayan
malik tek basina zarara ugramayip mevcut zararin kiilfetine sosyal adalet ve esitlik ilkeleri

cercevesinde herkes katilmaktadir.

Kamu ortaklik payinin amaci parselasyon islemleri sirasinda diizenleme alaninda ihtiyag
duyulan kamu hizmetlerinin karsilanmasi igin diizenleme sinir1 i¢inde parselleri bulunan
tiim maliklerin kiilfete esit sekilde katilmasin1 saglamaktir. Bu sekilde idare yiiriitmekte
oldugu kamu hizmetlerini sunma imkanin1 sorunsuz bir sekilde yerine getirebilecektir.
Bu yoniiyle KOP uygulamasinin maksat unsurunun kamu yarari, sebep unsurunun ise
kamu tesis alanlarina alan tahsis etme oldugu anlagilmaktadir. KOP uygulamasinin bir
diger amaci ise kamulastirma tarihine kadar tek bir malikin kiilfete katlanmamasidir.
Boyle bir durumda tek bir malik iizerine birakilan kiilfet sosyal adalet ve esitlik ilkesi ile
bagdagmayacaktir. KOP uygulamasi ile diizenleme yapilan alandaki tiim malikler kamu
tesis alaninin paydasi haline gelmekte boylelikle idarenin denetimi de bir¢ok kisi
tarafindan yapilabilmektedir. KOP uygulamasiyla meydana gelen deger artisindan kamu
tesis alanlar1 daha az faydalanmaktadir. Bu sekilde bir ya da birka¢ malikin parseline
ozgiilemeden maliklerin ger¢cek anlamda deger artisindan yararlanmamalarinin Gniine

gecmek ise uygulamanin bir diger amacidir.

Danistay 6.Dairesi 18.04.2011 tarth, Esas 2010/11784, Karar 2010/866 sayil1 kararinda
KOP uygulamasinin amacin1  “Diizenleme alani kapsaminda ihtiya¢ duyulan kamu
hizmetlerinin karsilanmasinda, diizenleme siniri iginde parselleri bulunanlarin katilimin
saglamak, bu yolla diizenleme alaninin kamu hizmetine yonelik altyapisini olugturmaktir.
Ancak bu amag gergeklestirilirken diizenleme alanindaki tiim parsellerden, biiyiikliikleri
oraminda kamu ortaklik payr alinacagi gibi bu alandaki biitiin umumi tesislere
hisselendirilmesi gerekmektedir.” seklinde aciklamaktadir. Danistay kararindan yola

cikarak da KOP uygulamasinin esas amacinin aslinda kamu tesis alanlarinin altyapisinin
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hazirlanmas1 oldugu anlagilmaktadir. Bu kamu tesislerinin olusturulmasinda tiim parsel

maliklerinin katiminin saglanmasi esitlik¢i yaklasimin bir gereginden ibarettir.

KOP, diizenleme alaninda miilkiyet sahiplerinin parsellerinde ileride yapilacak olan
kamulastirma i¢in belirlenen miktarca kamu tesis alanlarina 6zgiilenmesiyle ortaya ¢ikan
bir uygulamadir. KOP, maliklerin miilkiyetlerinde bir sinirlama yapmaktadir. Anayasa
veyahut kanunlarda acikca bir diizenleme yapilmayan KOP uygulamasinin aksine DOP
kesintisinde, kesintinin kamu yarar1 amaciyla yapilmasi ve bunun yani sira deger artisi
karsiliginda yapiliyor olmasi nedeniyle miilkiyet hakkina ihlal anlamina gelmemektedir.
KOP uygulamasit da her ne kadar kamu yarar1 amaciyla gerceklestirilse de hatta
kamulagtirmanin  yapilmasiyla bedelinin O6denecegi agikca herkes tarafinda
benimsenilmis olsa da KOP uygulamasinin herhangi bir kanun ile degil de yonetmelik
vasitastyla yapiliyor olmasi miilkiyet hakkina getirilen KOP siirlamasinin hukuka aykiri
olup olmadigin1 hususunda goriis ayriliklarina neden olmaktadir. Keza bunun yani sira
miilkiyet hakki sinirlandirmasinin kamu yarari neticesinde ve kanunla yapilmasi gerektigi
hususu diisiiniildiiglinde, yonetmelik diizenlemesi ile miilkiyet hakkina sinirlama getiren
KOP uygulamasinin, miilkiyet hakki ancak kanunla sinirlandirilabilir hiikmiine
dolayisiyla da Anayasaya aykiri oldugu agikca ortadadir. Bununla birlikte gerek Avrupa
Insan Haklar1 Sézlesmesi gerek Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi gerek Danistay KOP
uygulamasinin miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan bir uygulama olmadigina dair kararlari
mevcuttur. Ancak Anayasa’da belirtilen ve kanunla belirlenmemis temel hak ve
hiirriyetlerin sinirlandirilmasinda sadece kamu yarar amacinin varligi sinirlandirmaya
mesruiyet kazandirmayacaktir bu nedenle KOP uygulamalarinin  yonetmelik
maddesinden ziyade kanuni bir temele dayandirilmasi hukuk devleti olmanin

gerekliliklerindendir.

4.1 Kamu Ortakh Pay1 (KOP) Tarihcesi

Her ne kadar KOP uygulamasinin ¢ok daha 6ncelere dayandig diisiiniilse de ilk olarak
3194 sayili Imar Kanunu ile Tiirk Imar Hukuku icerisine dahil edilmistir. Eski imar
kanunu doénemlerinde kamu tesis alanlarinin olusturulmasi i¢in yapilan kamulastirma

faaliyetleri aslinda KOP kavraminin teorik olarak var olmasa da pratikte var olugunun
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gostergesidir. Kamu tesis alanlarinin olusturulmasinda kullanilan kamulagtirma yontemi
6785 sayilli kanun doneminde getirilmistir. Hatta esas kaynagini arazi ve arsa
diizenlemelerine iliskin diizenlenen 42. maddenin uygulanmasin1 agiklamak i¢in ¢ikarilan
“Imar Kanunu'nun 42. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yénetmelik” hiikiimlerinden almaktadir. Caligmamizda detaylarma yer
verildigi iizere kamu tesis alanlarinin olusturulmasi amaciyla bagvurulan kamulastirma
faaliyetinin esitlik ilkesine pek de uygun olmadig1 goriisii mevcuttu bu nedenle siirekli
elestiri konusu haline gelmekteydi. Boylesine bir elestiri konusunun 6niline gegmek
amactyla 3194 sayili imar kanunun ilgili maddesinde diizenlenen arazi ve arsa
diizenlemeleriyle birlikte uygulama yonetmeliginde planlama yapilan bolgelerde

hisselere ayirma imkani taninmistir.

Miilga 6785 sayili Imar Kanunu madde 42°de diizenlenen kamulastirma sekli 3194 sayili
Imar Kanunu’nda paralel bir diizenleme ile viicut bulmustur. Diizenleme ile birlikte idare,
arazi ve arsa diizenlemesi yapma yetkisine sahip olmustur. Yapilan diizenleme ile birlikte
ilk asamada DOP kesintisi %25 olarak belirlenmis olmakla birlikte kamu tesis alani ile
umumi hizmet alan1 ayirimina gidilmemistir. Bu nedenle imar Kanunu’nda yapilan yeni
diizenleme ile KOP uygulamasi ile yapilan kamu tesis alanlarinin DOP kesintisi ile
karsilanmasina karar verilmistir. Getirilen diizenleme ile DOP kesintisinin yeterli
gelmedigi noktalarda Arsa ve Arazi Diizenlemeleri Yonetmeligine “Tamami meydan,
otopark, ¢ocuk bahgesi ve yesil saha gibi kamu tesislerine isabet eden kadastro ve varsa
eski imar parsellerinin yeteri kadar: kamulastirilir” seklinde getirilen diizenleme
uygulanmaktaydi. Anlasilacag: lizere kamu tesis alan1 ya da umumi hizmet alan1 ayirimi
tam olarak yapilmadigi i¢in yapilan imar planlarinda kamu hizmet alani olarak belirlenen
yerler i¢cin DOP kesintisinin yetmemesi halinde s6z konusu alan kamulagtirma yontemi
kullanilmak suretiyle olusturulmaktaydi. Her ne kadar KOP herhangi bir yasal dayanag:
olmasa da kamu tesis alanlarinda uygulanan DOP ve kamulastirma faaliyetleri ile
durumun gerektirdigi ihtiyaglar nedeniyle gizli bir karakter olarak kendini

gostermektedir.

Miilga imar kanunu madde 42 ve miilga kanun uygulama yonetmeliginin 33. maddesinde

kamu tesis alanlarimin olusturulmasinda DOP kesintisinin yeterli olmadig1 hallerde
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kullanilan kamulagtirma yontemleriyle herhangi bir bolme islemi yapilmamaktaydi.
Bundan dolay1 sadece kamu tesis alan1 yapilan parselin sahip veya sahiplerinden olusan
kiilfete katlanmasi beklenmekteydi. S6z konusu kiilfet kamu alaninda meydana gelen
deger artisinin beklenenin ¢ok altinda olmasi ve bolgenin uzun siire kamulastirma
yapilmast i¢in bekletilmesi nedeniyle dogmaktaydi. Sirf tasinmazin kamu tesis alanina
denk gelmesi nedeniyle yasanan s6z konusu kiilfet, sosyal adalet ilkesine aykirilik teskil
etmekte bu nedenle de elestiriler almaktaydi. SOyle ki herkese hizmet edilmesi amaciyla
ayrilan kamu tesis alanlar1 i¢in herkesin degil de sadece bdlgesi alanina giren kisilerin
miilkiyetlerinden bedelsiz kamulastirmalar yapiliyor olusu ayri bir elestiri konusu
olusturmaktaydi. Sayilan tiim bu nedenlerle yeni bir diizenleme yapilmasi sosyal, hukuk
devletin gerekleri haline gelmis durumda olmasi miinasebetiyle yeni kanun déneminde

KOP uygulamasi diizenlemesi yapilmistir.

[k kez ydnetmelik hiikmiiyle mevzuata giren KOP uygulamasi, 1985 yilinda ¢ikarilan
3194 sayili imar kanunu doneminde 18. madde (AAD) Uygulama Yonetmeliginin 12.
maddesiyle birlikte mevcut mevzuatimiza dahil olmustur. S6z konusu diizenleme ile
birlikte kamu tesis arsalarina tahsis bagliginda diizenlenen KOP uygulamasi, ilerleyen
donemlerde kamulastirma yapilmak iizere diizenleme alanindaki mevcut maliklerin
hepsinin taginmazlarindan pay alinmasi seklinde uygulanmaktadir. Bu sekilde amme
hizmetinin  olusturulmasinda maliklerin esit bir sekilde kiilfete katlanmasi

saglanmaktadir.

Ozetle KOP uygulamasi, DOP kesintisi ve kamulastirma yontemleri ile zimnen
uygulanan bir olguyken herhangi bir hisselendirme yapmaksizin ydnetmelikle
uygulanmaktaydi ancak s6z konusu uygulama sosyal ve hukuk devleti olma ilkeleri ile
pek de bagdasmamaktayd: bu nedenle 3194 sayili imar kanununda yapilan KOP

diizenlemesi ile belli bagl elestirilerin ortadan kalkmasi saglanmistir.
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5. ORNEK YARGI KARARI

DANISTAY 6. DAIRESI 9.3.2021 tarihli 1006/3399 nolu kararinda Davaciya ait ... ili,

. ilgesi, ... Mahallesi, ... Mevkii, .. pafta, .. parsel sayili 000,00m? yiizélgiimlii
tasinmazin 02.02.2001 onay tarihli 1/5000 6lgekli nazim imar planinda ve 23.09.2005
onay tarihli 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinda "olimpiyat parki" alaninda kaldigs,
uzun yillardan beri tahsis amacina uygun bir tesis yapilmadigi, bu durumun miilkiyet
hakkini ihlal ettiginden tasinmazinin kamulastirilmasi istemiyle yapilan basvurularin

reddi tizerine bakilan dava acilmistir.®

Dava dosyast incelendiginde ilgili tasinmazin Kamu Ortaklik Payr adi altinda
hisselendirilerek olimpiyat park alani lejantina tabi tutularak umumi hizmetlere ayrilan
alanlar igerisinde kaldig1 goriilmektedir. Imar Kanunun ilgili maddesinde bu alanlara
diisen taginmazlarin baghi bulundugu kamu kurumunca planinin onaylandigi tarihi
takiben 5 yil i¢erisinde kamulagtirilarak kamu miilkiyetine gegirilir veya ilgili kurumun
muvafakat alinarak tasinmazin planina uygun 6zel tesis yapilabilir. Ancak park alanlari
bu husustan hari¢ tutulmustur. Bu sebeple kamu kurumunun kamulastirma yapmamasi

lizerine magduriyet olugsmustur ve davaci lehine sonug¢ alinmistir.
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6. GENEL DEGERLENDIRME VE SONUC

Idare tarafindan kamu hizmetlerinin en etkili sekilde sunulma araglarindan biri de imar
planlarinda yapilan diizenlemelerdir. Hemen her alanda ortaya ¢ikabilecek ve kamunun
ortak yasamini dogrudan etkileyen s6z konusu mevcut problemlerin birtakim planlamalar
esliginde ¢oziilmesi gorevi idareye verilmistir. Calismada detaylarina yer verildigi iizere
imar faaliyetleri bireylerin yasam alanlarinin daha yasanabilir hale getirilmesi amaciyla
yapilmaktadir. Anayasal diizenlemelerde de yer verildigi iizere planlama faaliyetleri titiz
bir caligsmanin sonucunda ortaya konulmalidir. Bu nedenledir ki imar faaliyetlerine iliskin
planlamalar amacina uygun olarak yiiriitiilmeli planlama gérevi mevcut planlamanin esas
ve ilkeleri neticesinde yapilmalidir. Boylelikle yapilan planlama islemleri bir biitiinsellik
icerisinde yapilmis olmakla birlikte alinmast miimkiin en yiiksek verimin saglanmasi
amaglanmaktadir. Diger taraftan elbette ki her idari islemde hedeflenen ana amac olan
kamu yararinin da saglanmasi gerekmektedir. Planlamalar sadece kisa vadede degil uzun
vadede de yarar saglayacak sekilde yapilmalidir. Bu da ancak ve ancak planlamanin
bilimsel teknikler kullanilarak yapilmasi ve teknolojik imkéanlardan faydalanmak

suretiyle saglanacaktir.

Imar plani, toprakla iliskilendirilmeli ve uygulanabilirligi miimkiin olmalidir. Bunu
anlamanin yollarindan biri de planin uygulama araglar1 arasinda sayilan ve uygulamada
en ¢ok basvurulan arazi ve arsa diizenlemesidir. Parselasyon olarak da adlandirilan olgu,
tasinmaz sahibi kisilerin, miilkiyet haklarinda da ciddi etkiler yaratmasiyla da ayr1 bir
yere sahiptir. Elbette ki planlama faaliyetlerinde gosterilen demokratik ve esitlik¢i
yaklasim parselasyonda da gosterilerek yapilan islemlerde aleniyet saglanmalidir. Ancak
mevcut uygulamalarda parselasyon alaninda alan esasli bir kesinti yapilmaktadir. Bu da
esitsizlige yol agmaktadir. SOyle ki ayni parselasyon alaninda 2 emsal alan yiiksek
yogunluklu bir parsel i¢inde %45’e kadar kesinti yapilirken diisiik yogunluklu 6rnegin
0,30 emsalli alan i¢inde yine %45°e kadar kesinti yapilmaktadir. Yine bolgesine gore
degisiklik gostermekle birlikte konut lejantli alanlar i¢in de %45°e kadar kesinti
yapilirken ticari veya Sosyal ve Kiiltiirel Alan lejanthi yer iginde %45’e kadar kesinti
yapilmaktadir. Halbuki DOP uygulamasinda deger artigina istinaden yapilan kesinti

adindan da anlasilacagi lizere deger artisindan dolay1 yapiliyorsa diizenlemeye tabi alanin
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diizenlemeden onceki degeri ile dliizenlemeden sonraki degeri arasindaki farktan yapilirsa

esitlik gerceklesmis olur ve bir¢ok itirazin da dniine gecilmis olunur.

Parselasyon uygulamasi, yapildigi bolgede miilkiyet hakkina fazlaca etki eden bir islem
olmast nedeniyle caligmamizin konusunu olusturan DOP ve KOP uygulamalarin
gerceklestirilmesinde aslinda sebep konumundadir. Soyle ki parselasyon igleminin
sonucu olarak DOP veya KOP uygulamasi hayat bulmaktadir. Uygulamada her ne kadar
ilk olarak DOP daha sonrasinda da KOP kesintisi yapilsa da Imar Kanunu’nda “Herhangi
bir parselden bir miktar sahanin kamulastirilmasinin gerekmesi halinde diizenleme
ortaklik payi, kamulastirmadan arta kalan saha iizerinden ayrilir.” seklinde ifade

edilmek suretiyle 6nce KOP ardinda da DOP kesintisi yapilmasi gerekmektedir.

Kamu Ortaklik Payr uygulamasi, kamu tesis alanlarma ayrilmig bolgelerin toplam
alaninin, katilim kiitlesine boliinmesi suretiyle belirlenmektedir. Belirlenen alan mevcut
tim miilkiyet sahiplerinden esit oranda Kkesinti yapilarak kamusal bdlge olarak ayrilir.
Bahse konu edilen bu alanlar miilkiyet sahipleri adina tescil edilir ve ilerleyen siiregte
ilgili idarece 5 yil igerisinde kamulagtirtlir. DOP uygulamasi ise yapilan kamusal hizmet
nedeniyle miilkiyet sahibini tasinmazinda meydana gelen artis oraninda yapilan
kesintiden ibarettir. Bu yoniiyle kesintinin tasinmazda gerceklesen deger artisina karsilik
yapilmas1 gerekcesiyle DOP kesintisi hukuka uygun olarak kabul gérmektedir. Elbette ki
DOP uygulamas: da kusursuz degildir. Soyle ki; imar uygulamas1 yapilirken umumi
hizmet ve kamu hizmet alanlarin1 yapilabilmesi i¢in belli alanlar {izerinde kesintiler
yapilmas1 gerekmektedir. Bu da ancak ve ancak ge¢miste giiniimiize sekillenerek gelen

KOP ve DOP uygulamalariyla gerceklesmektedir.

Sonug olarak; Osmanli Doneminden giintimiize gecirdigi ¢esitli degisikliklerle su anki
goriiniimiine kavusan KOP ve DOP uygulamalari, imar planlamalarinin biitiinciil bir
sekilde yapilmas1 ve bu topraklar iizerinde yasayan herkese daha yasanilabilir bir alan
kurulmasi i¢in ihtiya¢ kaynakli dogmuslardir. Elbette ki parselasyon islemlerinin getirilen
mevzuat hiikiimlerine uygun olarak yapilmasi ve idarece yapilan imar planlamalarinin,

planlama esas ve ilkeleri dogrultusunda gergeklestirilmesiyle miimkiin olacaktir.
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