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Kiiresel 6lgekte birgok iilke sanayilesme ve kentlesme siirecini birlikte ve yogun
sekilde yasamaktadir. Ulkelerin cogunda hizli kentlesme oran1 ve kontrolsiizliik;
farkli kentsel gelisim tiirleri igin smurli arazi kaynaklari hoyrat¢a kullanma,
kentsel merkezlerde arazinin uygun olmayan niteliklerde kullanimi veya diisiik
arazi kullanim verimliligi ile sonuglanmaktadir. Ayrica, bilingsiz ve kontrolsiiz
kentlesmeden kaynaklanan sorunlar, yapili ¢evrenin ciddi sekilde bozulmasina
sosyal tabakalagma sorunlarina da neden olmaktadir. Asir1 niifus artigi, yiiksek
kiralar, kotii kentsel yasam kosullari, fiziki diizensizlik, ekonomik olarak
verimsiz iggilicii ve istihdam sartlari, kurumsal olarak giivensiz ve uyumsuz bir
toplumsal yapi, yetersiz teknik altyapi hizmetleri; hizla gelismekte olan kentsel
alanlara kapsaml1 bir miidahaleyi gerektiren sorunlar arasinda sayilabilir. Kentsel
mekanlarda yeni alanlarin gelisim bolgesi olarak planlanmasi ve mevcut
yerlesmeler ile biitiinlesmis bir sekilde kullanima acilmasi, ancak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi (AAD) yonteminde plan uygulamasini etkin olarak kullanmakla
miimkiin olacaktir. Ulkemizde neredeyse 160 yildir uygulanan AAD kentsel arazi
gelisimi kapsaminda imar ve miilkiyet sorunlarini ¢zerek hem idare hem de
taginmaz sahipleri agisindan pek ¢ok fayda saglamistir. Ancak AAD’nin daha
etkin, adil, giivenilir ve siirdiiriilebilir olmast i¢in tiim diinyada oldugu gibi
iilkemizde de elestirilmekte; teknik uygulama yoniiyle gelistirilerek evrilmesi
gerektigi vurgulanmaktadir. Mevcut uygulama mevzuatimiz kapsaminda yapilan
‘alan esasli’ AAD caligmalarma iliskin olumsuz elestiriler neticesinde
uygulayicilar, kullanicilar, akademisyenler ve yoneticiler ‘deger esasli’ yonteme
gecilmesinin gerekli oldugunda ortak fikri benimsemektedirler. Ozellikle
mevcutta uygulanan alan esasli yontemin “katitlmci olmamasi, esitligi
saglayamamasi ve taginmazlarin degerinde olusan artist kamuya adaletli bir
sekilde aktaramamasi” gibi konularda toplumsal beklentilere hakkaniyet
Olgilisiinde cevap verememesi ‘AAD yontem uygulamasinin degistirilmesini’
stirekli iilke giindeminde tutmaktadir. Bu ¢alisma kapsaminda, sorumlu merkezi
yonetim birimi olan Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan
“GAP Eylem Plan1 kapsaminda, planli alanlarda kentsel gelisim ve doniisiimiin
saglanmas1 amactyla ve Ornek Imar Uygulamalar1 Projesi 6rnekleminde” 2016
yilinda Adiyaman ili, Golbasi ilgesinde yapilan ‘pilot saha imar uygulamasr’
incelenerek, deger esitligini benimseyen bir yonteme gecilme gerekliligi ortaya
konacaktir.
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An abstract is required for every paper; it should succinctly summarize the reason
Many countries on a global scale are experiencing the industrialization and
urbanization process together and intensely. Rapid urbanization and lack of
control in most countries; for different types of urban development, limited land
resources result in unsuitable land use, inappropriate land use in urban centres, or
low land use efficiency. In addition, the problems arising from unconscious and
uncontrolled urbanization cause serious deterioration of the built environment
and social stratification problems. Excessive population growth, high rents, poor
urban living conditions, physical disorder, economically inefficient labor and
employment conditions, an institutionally insecure and incompatible social
structure, inadequate technical infrastructure services; It can be counted among
the problems that require a comprehensive intervention in rapidly developing
urban areas. Planning new areas in urban spaces as development zones and
putting them into use in an integrated manner with existing settlements will only
be possible by effectively using the plan implementation in the Land
Readjustment (LR) method. LR, which has been implemented in our country for
almost 160 years, has provided many benefits for both the administration and the
owners of the property by solving the zoning and property problems within the
scope of urban land development. However, the LR is criticized in our country as
well as all over the world, as it is not more effective, fair, reliable and sustainable;
It is emphasized that it needs to be developed and evolved in terms of technical
application. In particular, the fact that the current area-based method does not
respond fairly to social expectations on issues such as "not being participatory,
not providing equality and not being able to convey the increase in the value of
immovables to the public in a fair manner"” keeps the "change of the LR method
application” on the country's agenda. In this study, responsible central
management unit “Within the scope of the GAP Action Plan, in order to ensure
urban development and transformation in the planned areas and in the sample of
the Model Zoning Practices Project” by the Ministry of Environment,
Urbanization and Climate Change.by examining the 'pilot site development
application' made in G6lbas district of Adiyaman province in 2016, the necessity
of switching to a method that adopts value equality will be revealed.
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1. Giris

Kentsel mekanlarda imar planina uygun yapilasmaya hazir arsa yetersizligi, farkli gelir gruplarinin
tasinmaz sahibi olmalar1 konusunda yasanan dengesizlikler, yeni konut alani arayist nedeni ile altyapi
eksiklerine ragmen kent ¢eperlerine artan talep ve baski ile ortaya ¢ikan diizensizligin giderilmesi i¢in saha
bazinda arazi ve arsa diizenlemesi yonteminde imar uygulamasi yapilmaktadir. Diinyanin ¢esitli iilkelerinde
farkli politikalar esliginde farkli isimler altinda yapilan kentsel alan diizenleme ¢aligmalar1 birincil ¢6ziim
yolu olarak goriilmektedir. AAD uygulama ilkeleri, {ilkelere gore farkliliklar gdsterebilmektedir. S6z
konusu farkliliklar ne olursa olsun degismeyen gergek, diizenleme sahasi iginde bulunan tiim taginmazlarin
alan toplamlarindan, kamu kullanimi igin gerekli alanlarin (yol, park, okul, ...) ayrilmas1 sonrasinda kalan
kiitlenin farkl dlgiitler g6z oniinde bulundurularak yeniden tasinmaz sahiplerine dagitilmasidir [1].

Yasanan kentlesme sorunlarindan dogan siirdiiriilebilir cevre ve dogal kaynak yonetiminin yaninda
kaliteli kentsel yasam politikalarinin da yiiriitilmesi zorlagmaktadir. Bu nedenle, iilkemiz i¢in AAD
caligmalarmin kapsayici, siirdiiriilebilir ve uygulanabilir yenilik¢i bir yapiya kavusmasinin saglanmasi
baslica amagtir. Bu kapsamda, genis bir platformda tartisilan AAD yontemi uygulayicilar, kullanicilar ve
akademisyenler tarafindan onerilen farkli ¢6ziim yontemleri degerlendirilerek; Cevre Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanlig: tarafindan desteklenen projeler ile sunulmaktadir. Uygulamanin iyilestirilmesi ve
gelistirilmesi siireci, yontemin siirdiiriilebilirlik anlayisi ile de yonetilmesi gerektigini ortaya koymaktadir.

Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD) yontemi, sadece kayit altinda bulunan taginmazlarin imar planina
uygun sekilde diizenlenerek kullanilmasi olmamalidir. Diizenleme calismalar ile uygulamaya alinan
tasinmaz sinir, sekil, cins veya konumunda olusan degisikliklere ek olarak degerinde de degisiklik
yasamaktadir. Uygulama 6ncesi ve uygulama sonrasi deger esitligini saglamak, miilkiyet hakkinin, imar
plan1 uygulamalarindan kaynaklanan sorunlarin ¢dziimiinde etkili olacaktir. Bu dogrultuda hesap
verilebilirlik, objektiflik ve seffaflik ilkeleri ¢evresinde uygulama birliginin saglanmasi gerekmektedir.

2. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Calismalari ve Es Degerlilik

Temel olarak AAD uygulamasi, diizenlemeye giren tasinmazlardan “diizenleme nedeniyle olusan
deger artiginin karsilig1” olarak DOP diisiildiikten sonra kalan miktarin imar parseli olarak dagitilmasidir.
Fakat uygulama sonrasi diizenlemeye giren parsellerinin degerlerinde farkli oranlarda artis meydana
gelmektedir. Sosyal ve ekonomik anlamda adaletsizliklere yol acan “esit oranli alan kesintisi” sonrasi her
parsel i¢in artis ya da azalis olup olmadig1 da belirsizdir. Kaldi ki, uygulama sonrasi olugan taginmazlarin
farkli imar haklarina sahip olmalari1 da degerlerini biiyiik oranda etkilemektedir [2].

Kabul etmek gerekir ki, uygulama yontem hem uygulayici idare hem de kullanicilar agisindan pek
cok avantaj icermektedir. Sorumlu idare uygulamanin yapilmasi i¢in tasinmaz sahiplerinin oluruna ihtiyag
duymadigindan, siire¢ kolay ve hizli ilerler. Diizenlemeye giren tasinmazlardan aliman bedelsiz DOP
kesintisi, kamusal kullanim i¢in gerekli olan alan1 saglayacagindan idarenin olas1 kamulastirma yiikii en
azainer. Imar planlarmin hizl ve biitiinciil olarak uygulanmasi ile arsa gelistirme projeleri hizlanir. Olusan
yeni taginmazlarda imar hakkina gore yapilagma artarken kamuya ayrilan alanlarda kacak yapilagma azalir.
Daginik, pargali ya da ¢ok kiigiik tasinmazlar kullanigh alanlara doniiserek kentsel alanlarin kullanim
verimliligi artar. Tasinmazin olugan yeni durumundan kaynakli deger artis1 vergi gelirini arttirirken, yerel
yonetimlere ekstra kaynak saglar. Arsa spekiilasyonunun Onlenmesi ve arz-talep dengesinin saglanmast
kapsaminda 6nemli bir arag¢ olarak karsimiza ¢ikan AAD uygulamalari, kadastro kayitlariin giincellenmesi
ve fen arsivinin yenilenmesi konusunda da fayda saglamaktadir [3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14].

Tasinmaz sahipleri i¢in en 6nemli avantaj, uygulama sonrasi tasginmazin yapilagmaya hazir imar
parseline doniismesi ve degerinde goreceli bir artis olmasidir. imar plani ve hiikiimleri kapsaminda zarar
goren maliklerin haklar1 korunurken, fazladan alan kayiplar giderilir. Kadastro kayitlarinin giincellenmesi
ile mevcut miilkiyet sorunlari ve malikler arasi ihtilaflar giderilir. Imar planina uygun olmayan tasinmaz,
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geometrik agidan kullanima uygun hale getirilir. Proje giderleri sorumlu idare tarafindan karsilanir.
Uygulama sonrasi kentsel gelisim saglanir [3, 4, 9, 10, 11, 12, 13, 14].

AAD caligmalarinin tabiati geregi tasinmazda yasanan degisikliklerden kaginilmasi miimkiin
degildir. Asil dnemli olan s6z konusu degisikliklerin her tasinmaza ve her malike dengeli bir sekilde
yansitilmasidir. Bu dengenin saglanamadigi durumlarda sorunlar yasanmaktadir [12]. Diizenleme
caligmalar i¢in imar planina uygun bigimde olusturulan diizenleme simnir1 i¢inde bulunan taginmazlarin
farkli oranlarda katilimi, yeterince biiyiik tasinmazlar i¢cin sorun olmazken, kiiciik tasinmazlarin ¢oklu
hisseli bir yapiya ulagmalar1 anlamina gelmektedir. Bunun sonucunda kentsel alanlarin saglikli ve diizgiin
olusumu ve farkli ekonomik gelir elde edilmesi sorunlara neden olmaktadir [15]. Ulkemizde uygulanan
yontem genel hatlan ile incelendiginde, alan esasli dagitim yapilmasi nedeniyle diizenleme Oncesi ve
sonrasi karsilasilan pek ¢ok sorunun temelinde; dagitim (6zellikle hisseli dagitim ve tasmmmazin ayni
yerinden verilmemesi), diizenleme smiri, imar plam1 revizyonlart ve DOP kesintisi oldugu agiktir.
Uygulamaya ait tiim dezavantajlarin ortak paydasi ise diizenleme Oncesi- sonrasi esitligin
saglanamamasidir.

Diizenleme ¢aligmalarinin amaci, plan hiikiimleri esas alinmak suretiyle teknik ve sosyal altyapinin
tamamlanarak kentsel gelisimin saglanmasi iken, sonugta sadece arsa iiretiminden ibaret bir uygulama
olarak kullaniliyor olmasi, planlama-uygulama iliskisinin kurulamadigin1 gostermektedir. Diizenleme
caligmalart mekanda tasinmaz sahiplerini ilgilendiren bir durum oldugu dikkate alinirsa, iilkemizde
katilimin saglanmamas: sasirticidir. Malik tarafindan yapilan itirazlar, yasal acidan bir hata olmadigi
gerekcesi ile ¢ogu zaman yerel yonetimler tarafindan geri ¢evrilmektedir. Bu nedenle, durum yargiya
tasinmaktadir. Diinya ¢apinda yapilan uygulamalar ve caligmalar incelendiginde ise arsa diizenlemesinin
sonuglarmin etkinligi ve basarisinin “alan esasli” dagitim Olgiitii yerine “deger esasli” dagitim oSlgiitii
kullanmalar1 oldugu gériilmektedir.

Tiirkiye’de yirtirliikte olan imar uygulama mevzuatina gore yapilan plan uygulamalari “es oranlilik”
[4], “alan esitligi” [16], “esitlik ilkesi” [17] yontemi seklinde adlandirilan ve uygulama sahasi iginde
bulunan tiim parsellerin birim degerlerinin teoride esit olarak kabul edildigi “alan esasli” bir yontem olarak
elestirilmektedir [18, 19, 20, 21, 22, 12, 23, 24, 25, 26, 27]. Imar planlariin uygulanmasi ile olusan farkli
imar haklarindan dogan ekonomik degisim, mevcut yontem ile géz ardi edilmektedir. Halbuki uygulamanin
basarisi, diizenlemeye giren ve diizenleme sonrasi olusan taginmaz degerlerinin esit olmasi ile saglanir.
Sadece bu sekilde diizenleme sinir1 i¢inde bulunan taginmazlar arasi haksizliklar giderilerek esit olarak
etkilenmeleri saglanir. Bu nedenle, diizenleme ¢alismalarinda "alan esash ' yerine " deger esasli” yontemin
kullanilmasi uygun olacaktir.

TC Devlet Planlama Teskilatt (DPT) nin “Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani; Harita, Tapu
Kadastro, Cografi Bilgi ve Uzaktan algilama Sistemleri, Arazi ve Arsa Politikalari, Arazi Toplulastirmast,
Arazi Kullanimi Ozel Ihtisas Raporu (2001)” [28] baslikli raporu, giiniimiizde yasanan hizli endiistri
devrimi ile ekonomik degisimin ayni zamanda kentlesme hizin1 da arttirdigini, kentsel arsa iiretiminin
yetersizligi nedeniyle kamu arazilerinde yasanan isgale deginmis; sonugta ortaya c¢ikan diizensiz kent
yapisiin arsa spekiilasyonunun da sebebi oldugunu ifade etmistir. Ayni rapor, miilkiyete bagh bilgilerin
dogrulugunun ve giivenirliliginin saglanacag bir arsa politikasinin gerekliligini de vurgulamaktadir. Harita
ve Kadastro Miihendisleri Odas1 Istanbul Subesi’nce 1996 yilinda yayimlanan “Arazi Toplulastirmasi ve
Tasinmazlarin Degerlendirilmesi” [29] adli 6zel sayida yer alan “Kentsel Arsa Politikasinin Ilkeleri”
baglikli inceleme; iilkemizin bu konudaki durumunu, karsilagilan sorunlar1 ve ulagilmak istenen amaglari
ortaya koymustur. Bu amaglardan birisi olan ve 5. maddede yer bulan "Arsa diizenlemesi (imar uygulamasi)
konusu esdegerlik ilkesine gore yeni bastan diizenlenir ve boylece pek ¢ok sikdyet onlenir. Egdegerlik
ilkesinin uygulanabilmesi icin tasinmaz degerlendirme biirolart biiyiik olgiide yararly olurlar.” ifadesiyle
ulasilmak istenen ‘kentsel arsa politikasi’ni net bir sekilde vurgulanmistir.

2009 yilinda T.C. Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi tarafindan hazirlanan “Kentlesme Sirasi- Mekdnsal
Planlama Sistemi ve Kurumsal Yapilanma Komisyonu Raporunda” [30], imar plani uygulama
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yontemlerinin gerek teknik ve hukuksal gerekse ekonomik olarak yetersiz olduguna deginilmis (Strateji
3.3.1; Eylem 3.3.1.3; Strateji 3.42.6; Eylem 3.42.6.1), “deger esasli” yeni bir yontemin benimsenmesi
gerekliligi tizerinde durulmustur. KENTGES (Biitiinlesik Kentsel Gelisme Stratejisi ve Eylem Plan1 2010-
2023) [31], saglikli ve yasanabilir kentlerin olugsmasi i¢in gerekli strateji ve eylemleri ortaya koyan ve
bunlarin uygulama esaslarini belirleyen ulusal eylem programidir. Bu program, AAD gibi imar plani
uygulama araglarinin “deger esasli” yontemi belirlemeleri gerektigini ve mevzuatimizda ‘Oneri esasa gore
diizenlemelerin yapilmasi” gerekliligini, bu amagh ‘O6rnek alan c¢aligmalarn ile uygulamanin
yapilabilirliginin ortaya konulmasi gerektigini’ vurgulamaktadir (Strateji 3.2; Eylem 3.2.1; Eylem 3.2.2).

DPT Onuncu Kalkinma Plan1 (2014-2018) [32], imar planlarinin uygulanmasi ile asirt deger artist
beklentilerinin ‘plan revizyonlarina ve imar haklarinin arttirilmasina’ neden olduguna deginmistir (m.940).
Bu konuda takip edilmesi gereken politikalarin, deger esasli bir yontemin uygulanabilir kilinmasi ile
saglanabilecegi belirtilmis hem AAD diizenlemelerinde hem de kentsel doniisiim projelerinde degerleme
esaslarinin tasinmaz degerinin saptanmasi ile planlama araglarindan en iist diizeyde yararlanilmasi gerektigi
ifade edilmistir (m. 949; m. 962). Kamu Gelirlerinin Kalitesinin Arttirilmasi Programi bagligi altinda yer
alan programin besinci bileseninde “/mar diizenlemeleri ve kamu hizmetleriyle olusan deger artisindan
kamunun daha ¢ok yararlandirilmasi gerektigi” belirtilmistir.

16 Aralik 2014 tarihinde yayinlanan 3194 sayili Imar Kanunu ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Tasaris1 [33] ile; “Ilgili idarece diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin dagitimi swasinda, diizenlemeden onceki yiizélgtimlerinin yiizde kirkini
gecmemek kosuluyla, yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglart karsiliginda
"diizenleme ortaklik pay1" olarak diigiiliir. Diizenleme alaninda bulunan imar adalarinda, uygulamaya
giren parsel hisselerinden miistakil parsellerin olusturulmasi isleminde, asgari parsel biiyiikliigtinii
karsilamak kaydiyla, uygulama alaninda kalan hisseli parseller degerleri oraninda miistakil hale getirilir.
Imar plani ile birbirinden farkli kullanim karari ve yapt yogunlugu getirildigi hallerde; diizenlemeye giren
parsellerin  imar parsellerine tahsisinin egdeger yapilasma veya degerleme yontemine gore
gerceklestirilmesi esastir.” seklinde yer alan ifade ile de ‘deger esasli bir yontemin gerekliligi’
vurgulanmistir (M.6, F.2).

Diizenli kentlesmenin temeli sayilan imar planlar1 ve amaglarina gore arazi kullanimlarinit miilkiyete
yansitmak, ¢agin gereksinimlerini karsilamak igin kentsel kullanim alanlarinin kamu eline gegmesini
saglamak, sosyo-ekonomik olarak kentin gelisimine katkida bulunmak, miilkiyet sorunlarinin ¢6zmek ve
yap1 yapmaya uygun taginmazlar tiretmek imar uygulama ¢alismalarinin baglica hedeflerindendir [34]. Bu
baglamda, Tiirkiye nin gesitli kentlerinde “GAP ve KOP Illerinde Ornek imar Uygulamalar1 Projesi”
yapilmasi onaylanmistir. Bu kapsamda Adiyaman ili, G6lbasi ilgesi (2017-2019), Karaman ili Ermenek
ilcesi (2017-2021) ve Konya ili Meram ilgesinde (2014-2018) ‘hizmet alim1’ seklinde ihaleleri yapilan imar
uygulama iglemlerinde Golbasi ve Meram ilgelerindeki uygulamalarin tescil islemleri tamamlanmis,
Ermenek il¢esi uygulamasi iptal edilmistir. Bu projelerle, diizenleme Oncesi parsel fiyatlari ve diizenleme
sonrasi parsel fiyatlart degerlendirilmis ve hangi oranda ne kadar artis yasandig1 saha bazinda kayit altina
alinmustir.

04.07.2019 tarih ve 7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik. Yapilmasina Dair
Kanun [35] kapsaminda 9. maddenin 8. ve 9. fikralar1 ile 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesinin 10.
fikrasinda yapilan diizenlemelerde, DOP alanlarinda bedele doniistiirme yonteminin uygulanabilecegi
durumlar agiklanmig; aynt maddenin 11. fikrasinda ise bu islemin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu
esaslarina gore yapilacagi belirtilmistir. 22 Subat 2020 tarihinde yayimlanan Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yonetmeligin [36] 16. maddesinin 6. fikrasinda yer alan “alinamayan diizenleme ortakiik payt
farkina karsilik gelen alan ve alanin degeri kadar bedel édenmeden yapi ruhsati alimamayacag:” ifadesi
ile ‘deger esasiin kullanim1’ ilkesi kabul edilmistir.

2020 yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi (Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii) tarafindan yapilan
“Diinyadaki Imar Uygulama Modellerinin Incelenerek, Halkimizin Kiiltiirel Birikimini Dikkate Alan, Adil
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ve Katilimci, Mevzuata da Althk Olusturacak Bilimsel Tabanli Yeni Bir Imar Uygulama Modelinin
Gelistirilmesi” [37] isi igin yapilan ‘danigmanlik alim ihalesi’ i¢in bir teknik sartname hazirlanmigtir. Bu
sartname ile iilkemizden farkli olarak imar uygulamas: modellerini uygulayan iilkelerin arastiriimasini,
uygulamalarin incelenerek teknik ve hukuki yonleriyle raporlanmasini, iilkemizdeki iiniversitelerin ilgili
boliimlerinde yapilan bilimsel ¢caligmalarin derlenerek; bu ¢alismalar ile incelenen iilkelerdeki mevzuat ve
Tiirkiye’deki imar mevzuatinin degerlendirilmesini ve halkimizin kiiltiirel, ticari ve miilkiyete iliskin
aliskanliklari ile ytriirliikteki miras hukuku da gozetilerek kamu kurumlarinin ve tiniversitelerin katilimiyla
iilkemize 6zgii bir arazi ve arsa diizenleme modelinin gelistirilmesi gerekliligi vurgulanmistir.

3. Materyal ve Yontem

TC Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan, farkli iilkelerde yapilan imar
uygulamalari incelenerek, “deger esasli” dagitimi esas alan, mevzuat ve yonetmeliklere uygun,
toplumumuzun kiiltiirel yapisini da dikkate alan, siirdiiriilebilir, katilime1 adil ve uygulanabilir yeni bir imar
uygulama modelinin gelistirilmesi amaci ile iilkemizin cesitli kentlerinde (Adiyaman Ili, Golbas: Ilgesi;
Konya Ili, Meram Ilgesi ve Karaman Ili, Ermenek ilgesi) uygulamalar yapilmistir. Yapilan galigmalardan
“GAP Eylem Plani kapsaminda, planli alanlarda kentsel gelisim ve doniigiimiin saglanmasi amaciyla ve
Ornek Imar Uygulamalar: Projesi” 6rnekleminde 2016 yilinda Adiyaman ili, Gélbasi ilcesinde baslanan
‘pilot saha imar uygulamas1’ kullanilan yontem agisindan incelenerek sonuglar ortaya konacaktir.

3.1. Ornek Imar Uygulamas: Projesi Amagc ve Hedefleri

Ornek imar Uygulamalarinin Yapilmasi Projesi ile temel amag, proje kapsaminda halihazir harita ve
imar plan1 bulunan Adiyaman ili Gélbast ilgesinde “3194 sayili Imar Kanun ve ilgili Yonetmeliklerine
uygun, yore hallkimin kabul edebilecegi, adil, katilimci, 6rnek imar uygulamalart” yaparak, miilkiyet
problemlerini en aza indirerek yerel yonetimleri bu uygulamalar1 yapilmalari igin tesvik etmektir [34].

Diinya geneli ile birlikte iilkemizde de kentlesme ve yapilasma orani artmaktadir. S6z konusu artigin
sundugu degisim, “Yasanilabilir Cevre ve Marka Sehirler” vizyonu kapsaminda hem sosyal hem de teknik
anlamda bazi tedbirlerin alinmasini gerekli kilmaktadir. Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
(Mekansal Planlamalar Genel Miidiirliigii) tarafindan yiiriitilen “Ornek Imar Uygulamasi Projesi”,
kendinden sonra yapilacak imar uygulamalarina ornek teskil etmek ve tamamlanan uygulamalarin
eksikliklerinin tespiti konusunda 6nemli bir rehber hizmeti gérmektedir. Mevcut mevzuatimiza gore
yapilan uygulamalar ve uygulama esaslar1 dikkate alindiginda, vatandas memnuniyetinin saglanarak
itirazlarin en aza indirilmesini saglayan seffaf, adil ve hakkaniyet temelli uygulamalarin yapilmasi
hedeflenmektedir. Bu kapsamda, deger artisinin goz oOniinde tutuldugu ve farkli kiymetlendirme
metotlarmin kullanildig1 uygulamalar ile yap1 yapmaya uygun geometride parsellerin olusturulmasi, sosyal
ve teknik altyapinin saglandigi, ekonomik olarak deger artis1 kazanimlaria kars1 ¢6ziim olusturabilecek
bir yontem bulunmasi hedeflenmektedir [34].

Uygulama alam kapsaminda yapilacak “Ornek Imar Uygulamasi Projesi” ile bélgeye has
uygulanabilir diizenleme uygulamalar gelistirilerek, yerlesik halk ve sorumlu idareler tarafindan yontemin
anlagilabilir olmasi, baslica hedef olarak goriilmektedir. Bu dogrultuda, GAP Bolgesine yonelik sosyal
hizmetlerin etkinligini ve yaygmliginin artirilmasi ve bu bolge ile diger bolgeler arasindaki sosyal
gelismislik farkinin ortadan kaldirilmasina yonelik olarak imar uygulamalarinin getirebilecegi avantajlarin
6neminin ve katkisinin ortaya konulmasi, yontemin benimsenmesi, farkli sosyal grup ve katmanlarinin imar
uygulamasi ile olugsacak kamu alanlari ile konut ve yapilagma alanlarinda esit sartlarda biitiinlesmelerinin
saglanmasi, ekonomik biiylime siirecini tiim bolge sathina yayilmasinda ve sosyal gelismenin
saglanmasinda imar uygulamalarinin Oneminin ortaya ¢ikarilmasi ve imar mevzuatinin 6ziine uygun
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yapilagsma ve modern kentsel donati alanlarin olusacagi sehirlegsmenin saglanarak bolgedeki kalkinma
stirecinin desteklenmesi 6nem teskil etmektedir.

Ornek imar uygulamasinin bir diger hedefi, baglangi¢ asamasindan uygulama, izleme, degerlendirme
ve sonuglandirma asamalarinin halkin bilgisine sunularak, imar uygulamasi hakkinda toplumsal
bilinglendirmenin ve katiliminin saglanmasidir. Ayrica, Planli Alanlar Imar Yonetmeligi'nin 19.
maddesinde “imar plani bulunan alanlarda imar uygulamasi yapilmadan (parselasyon planlari) ifraz veya
tevhit yapilamayacagimin” agikca belirtilmesine ragmen, genelde belediyelerde insaat alanlarinin
olusturulmasinda 3194 sayili imar Kanunu’nun 15 ve 16. maddelerine gore ifraz ve tevhit yoluyla yapilan
uygulamalarin oniine gecilmesi ve tercih edilmesi sebeplerinin ortadan kaldirilmasia yonelik kosullar
olusturmak temel hedefler arasindadir.

Gériilmektedir ki, “Ornek Imar Uygulamasi Projesi” ile uygulamalar1 kolaylastiracak yontem; plan
ve program olusturmak, diger uygulayicilara 1sik tutacak yontem ve strateji belirlemek, halka i¢i ice bilgi
ve egitimle halkin bilinglendirmesini saglayacak politikalar olusturarak, uygulayici idarelerin 6ncelikle
bolgelerindeki imar uygulamalarina 6zendirecek ve uygulamalari yaparken kullanabilecekleri teknik, idari
ve sosyal secenekleri liretmek saglanmaya calisilmaktadir.

3.2. Ornek imar Uygulamast Projesi Sahast

Adiyaman ilinin batisinda bulunan Gélbast ilgesi, 784 km? lik bir alan ile Golbas1 Golii’niin giiney
batisina kurulmustur. Ilce, tarihi ilk ¢aglara dayanan Bagdat yolu, savas yolu, Halep yolu ya da Murat yolu
isimleri ile anilan giizergah {izerinde bulunmaktadir. Malatya ili Besni (Behisni) ilgesine bagli bir koy
olarak da anilan Gélbasi Ilgesi (Sekil 1.), 1934 yilinda demiryolunun gegmesi ile civar kdylerden yasanan
gocler ile kalabalik bir yerlesim merkezine doniismiistiir. 1958 yilinda ilge yapilarak Adiyaman’a
baglanmigtir [38, 39].

Adiyaman-Sanlurfa-Diyarbakir Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 (Sekil 2.)
icerisinde Golbast ilge merkezi mevcut imar plani sinirlarina ek olarak gelisme alanlar planlanmigtir. Tarim
ve hayvancilik ilcede genel olarak yaygin bir sektér olup, Kirsal Kalkinma Tarim ve Hayvancilik
Kooperatifi ile aile isletmelerinden biiyiikk hayvancilik isletmelerine doniisiim saglanmistir. Bakanlik
Yatirim Programu ile Ipekyolu Kalkinma Ajansi, GAP Bélge Kalkinma idaresi ve Avrupa Birligince finanse
edilen muhtelif projeler yiiriitiilmistiir. TC Kalkinma Bakanlig1 Sosyal Destek Programi (SODES) ve
Golbagt Kaymakamligi ile beraber yiiriitilen “Orman vasfin1 yitirmis arazilerin geri kazandirilmasi”
kapsaminda Badem Dikim Projesi hayata gegirilmistir [40].

)
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Sekil 1. Golbast ilgesi. Sekil 2. Adiyaman-Sanliurfa-Diyarbakir Planlama
bolgesi 1/100,000 Olgekli Cevre Diizeni Plani (Plan lejant: ve kararlari ilgili kaynakta bulunmaktadir) [41].

Adiyaman ili Golbasi ilgesi i¢in uygulama alami olarak 112 hektarlik alanin ihalesi yapilarak
diizenleme sahasi imar planma uygun sekilde belirlenmistir (Sekil 3.). Diizenleme alani igerisinde
uygulamaya katilan 331 kadastro parseli (772 hisse) bulunmaktadir.
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Sekil 3. Calisma bolgesi Adiyaman/Golbast.

3.3. Ornek Imar Uygulamast Projesi Bulgulart

GAP Eylem Plani kapsaminda, planli alanlarda kentsel gelisim ve doniisiimiin saglanmas1 amaciyla
ve Ornek Imar Uygulamalar1 Projesi adiyla Adiyaman ili, Gélbas1 ilgesinde yapilan ‘pilot saha imar
uygulamasi’ kapsaminda imar plani ve parselasyon plani Sekil 4.’de goriilmektedir.

Imar Plam

Sekil 4. Ornek imar Uygulamalar1 caligmasina konu edilen sahanin imar plani ve parselasyon plam (2016).

Yapilan AAD uygulamasi kapsaminda, diizenleme sahasinin uygulama Oncesi taginmaz degerleri
tespit edilmistir (Sekil 5.). Yapilan calismalara gore ortalama parsel birim fiyat1 109.939,00 TL olarak
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belirlenmistir. Diizenleme sahasinin i¢inde yer alan katilim parsellerinin toplam degeri ise 90.254.710,00
TL olarak hesaplanmustir.

Sekil 5. Uygulama 6ncesi deger haritast Sekil 6. Uygulama sonras1 deger haritasi

Yirtrlikteki imar planina uygun olarak yapilan diizenleme g¢aligmalar1 sonucunda olusan imar
parsellerinin degerleme caligsmalar1 yapilmistir (Sekil 6.). Yapilan ¢aligmada, diizenleme sonrasi olugan
parsellerin ortalama birim degeri 125.876,00 TL olarak belirlenmistir. Diizenleme sonrasi olusan tiim
parsellerin toplam tahsis degeri ise 154.084.083,00 TL olarak hesaplanmistir. Caligma alan1 kapsaminda
yapilan parsellerin diizenleme Oncesi ve sonrasi ortalama birim parsel degerleri arasinda %14,50 oraninda
artis yasanmistir. Katilim parsellerinin toplami ve dagitim parsellerinin tahsis degerleri arasinda ise %70,72
oraninda bir artig yaganmustir.

Diizenleme ¢aligmalarinda 331 adet kadastro parselinin bulundugu sahada; 439 adet konut alani, 2
adet egitim tesis alani, 2 adet dini tesis alani, 1 adet sosyal-kiiltiirel tesis alani, 2 adet resmi kurum alani ve
1 adet kres alan1 olmak iizere toplamda 447 adet parsel iiretilmis ve tescil islemleri tamamlanmistir.
Diizenleme sahasi i¢inde ayrica 49 adet yesil alan (park) bulunmaktadir.

Calisma kapsaminda diizenleme 6ncesi ve diizenleme sonrasi taginmazlarin degerleri belirlenmis ve
ilgili mevzuat geregi yapilacak olan DOP kesintisinin (2016 yil1 itibariyle mevzuatta yer alan maksimum
DOP miktar1 %40) diizenleme sonrasi olusacak yeni parsellerin degerini %67 oraninda arttirmasi
ongoriilmektedir. Yapilan 6rnek proje uygulamasi sonrasinda, diizenleme sonrasi olusan parsellerde en
fazla %67,64 ve en az-%67,06 oraninda artig saglandig1 goriilmiistiir (Sekil 7.). Genel olarak diizenleme
sahasi igerisinde %0,29 oraninda deger artis1 yasanmistir.
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Sekil 7. Artis yilizdelerine gore parsel degerleri.

Yapilan uygulama siiresince tasinmaz sahiplerince uygulamay1 yapan idareye itirazlar yapilmistir.
Yasal siireg igerisinde yapilan itirazlar degerlendirildiginde ise itiraz nedenlerinin ve itiraz sonuglarinin aski
stireclerindeki degisim Sekil 8. ve Sekil 9.’da gosterilmistir.

PARSEL
MOSTAKIL
ceomeraisi MBI nar pLan
TALEBI
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Sekil 8. Itiraz nedenlerinin aski siireclerindeki degisimi.

w =
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Sekil 9. itiraz sonuglarmin aski siireclerindeki degisimi.
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4. Sonug

3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi uygulamasi, tasginmaza ait miilkiyet ve tasarruf kosullarini
mevcut imar planlarina gore yeniden ve re’sen yapilarak, mevcuttaki kentsel arazinin gelisimini yoneterek
stirdiiriilebilirligi amaglar. Asil hedef, ekonomik olarak kullanilabilir alanlar yaratmak, kullanigsiz alanlarin
kullanimint miimkiin hale getirmek ve ihtiya¢ duyulan sosyal ve teknik donati1 alanlarini ‘her tasinmazdan
esit oranda toprak kesintisi’ yaparak saglamaktir.

Diinya iizerinde bulunan iilkelerin %15’ Arazi ve Arsa Diizenlemesi benzeri uygulamalar
yapmaktadir. Ulkemizde mevcut imar uygulama mevzuati geregi her parselin aym degerde oldugu
diisiiniilerek es oranda toprak kesintisi yapilmaktadir. Diger muhtelif iilkeler incelendiginde, dagitim kriteri
olarak “birim deger” kullandiklar1 goriilmektedir. Bu kapsamda, iilkemizde yapilan uygulamanin temel
elestirisi olan ‘alan esasli’ yontem yerine birim degeri esas alan ‘deger esasli’ yontemin uygulanabilirliginin
aragtirilmasi kapsaminda yapilan uygulamalar bulunmaktadir.

TC Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi (Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii)
tarafindan 2016 yilinda baslatilan ve 2018 yilinda tescil islemleri tamamlanan “Ornek imar Uygulamasi
Projesi” Adiyaman/Goélbasi uygulamasi sonrasi, tasimmazlara ait birim m? fiyatlarmin ve diizenleme
sahasindaki kadastro parsellerinin toplam degerlerinin arttig1; ancak gerceklesen artis miktarinin
“yiiriirlikteki kanuna gore bedelsiz DOP kesintisi {ist sinir1 olan %40 degerinden daha az oldugu”
goriilmektedir. Bu sonuca neden olarak itiraz konular1 da incelendiginde, temel olarak; ‘Diizenleme Sinirt’,
‘imar Planr’, ‘Degerleme Caligmalar1’, ‘Teknik Uygulama’, ‘Es Degerlilik’ basliklar1 altinda ortaya gikan
sorunlar oldugu kesindir.
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