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OZET

Yerlesimlerin ve yerlesime acilacak bolgelerin planli, saglikli, siirdiiriilebilir
gelisimini saglamak amaciyla arazi kullanim ve yapilagsma kararlar1 getiren imar
planlariin biitiinciil uygulama yontemi olarak arsa ve arazi diizenlemeleri (AAD)
gelmektedir. Imar planlarmin araziyle iliskisini saglayan AAD, diizenli bir
kentlesmenin gereksinimi olan arsalarin iretilmesini ve planlamayla bdlgenin
ihtiyact olan umumi ve kamu hizmet alanlarinin, diizenlemeden kaynakli meydana
gelen deger artiglar1 karsiliginda alan esitligi tizerinden diizenleme alaninda bulunan
arazi ve arsalardan % 45'e kadar kesinti yapilarak elde edilmesini saglayan islemler
biitiinlidiir. Planlamaya ve imar planlarinin uygulama yontemlerine iliskin mevzuat
altyapisin1  olusturan 09.05.1985 tarihinde yiiriirliige giren 3194 sayili Imar
Kanununun, AAD’yi iceren 18. maddesinde 2019 yilinda kapsamli degisiklik
yapilmistir. Bu degisiklige bagli olarak AAD yonetmeligi de 2020 yilinda "Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik" ile tamamen yenilenmistir. AAD’de
yapilan mevzuat degisikliginin getirdigi etkilerini analiz edip degerlendirmek
amactyla Konya Ili, Meram llgesinde 3 farkli bolgede, bir adet eski mevzuat
hiikiimlerine gore tescil edilen AAD sahasi, yeni mevzuata uygulanmis, iki adet
AAD sahasi yiiriirliikteki yeni mevzuat hiikiimlerine gore tescil edilmis olup eski
mevzuata gore yeniden diizenlenmistir. Ayrica koruma amagli imar plani bulunan
bolgede bir adet AAD wuygulamasi {lizerinde inceleme yapilmistir. Caligma
kapsaminda, uygulama alani olarak secilen AAD sahalarinda, diizenleme sahalarinin
tespit esaslari, diizenleme smirinin gegirilmesi, umumi hizmetlere ve kamu
hizmetlerine ayrilan yerlerin olusturulmasi, diizenleme ortaklik pay1 orani esaslari,
diizenleme ortaklik payindan karsilanacak alanlarin oncelik siralamasi, diizenleme
ortaklik paymin alinamadig1 durumlar, ikinci kez DOP kesintisi yapilabilmesi, kamu
tesis alanlarina yonelik kamu ortaklik pay1 olarak kesinti seklinde hisselendirme
uygulamasinin kaldirilmasi vb. ana bagliklarda yapilan mevzuat degisikliklerinin
olumlu ve olumsuz etkileri irdelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Imar Kanunu, Imar Plani, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, 18.
Madde Uygulamasi, Meram Ilgesi.

Haziran, 2024; 74 sayfa
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ABSTRACT

Plot and land regulations (AAD) are the holistic implementation method of
development plans that bring land use and construction decisions in order to ensure
the planned, healthy and sustainable development of settlements and areas to be
opened for settlement. AAD, which ensures the relationship between development
plans and land, ensures the production of lands required for an orderly urbanization
and the public and public service areas needed by the region through planning, by
deducting up to 45% from the lands and plots in the regulation area through area
equality in return for the value increases arising from the regulation. It is a set of
transactions that provide A comprehensive amendment was made in 2019 to the 18th
article of the Zoning Law No. 3194, which came into force on 09.05.1985, which
constitutes the legislative infrastructure regarding planning and implementation
methods of zoning plans. Due to this change, the AAD regulation was completely
renewed in 2020 with the "Regulation on Land and Plot Regulations”. In order to
examine the effects of the legislative change made in AAD, the AAD application,
which was completed in accordance with the provisions of the repealed regulation
and registered in 2019 in an area of 66.84 ha within the borders of Konya Province,
Meram District, Uluirmak District, was re-done and compared in accordance with the
provisions of the current regulation. In the application area, which mostly consists of
unlicensed buildings with a height of 1-2 floors, new public and public service areas
have been created by increasing the floor area coefficient and floor height for urban
development and urban transformation with the revision of the zoning plan. Within
the scope of the study, in the AAD area no. changes regarding the priority order of
the fields, the amendment to the title of the regulation in cases where the partnership
share cannot be received, the change in the ability to make a second DOP deduction,
and the removal of the public partnership share rate application, etc. The positive and
negative consequences of the legislative changes made under the main headings were
tried to be determined.

Keywords: Zoning Law, Zoning Plan, Land Readjustment, Article 18 application.
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GIRIS

Kentlesme; ekonomik, sosyal, fiziksel, altyapisal ve mali boyutlar1 olan ¢ok yonlii bir
olgudur (Yildiz 2016). Tiirkiye’de kirsal bolgelerde yasayan insanlar, XX. Yiizyilin
ikinci yarisindan sonra sehirlerdeki basta is giicline ulasabilmek olmak iizere egitim,
saglik, sosyal baski vb. nedenlerle sehirlerin c¢ekiciligiyle birlikte i¢ goc
hareketliligini baslatmistir. Bu hareketlilik, sehirlerin artan niifus artisiyla birlikte
yogun niifusa sahip plansiz ve sorunlu yerlesim birimlerinin olusmasina yol agmistir

(Doguyildiz, 2023).

Sehirlere go¢ edenlerin basta barinma olmak {izere altyapr gereksinimleri
kargilanmadigindan insanlar tarafindan tarim arazileri, orman alanlari, dere yataklari
vb. 6nemli devlet arazilerini isgal ederek barinma ihtiyaglarimi karsilayacak sekilde
“gecekondu" olarak tanimlanan yapilarla ve kacak yapilasmalarla karsilamistir. Bu
durum plansiz, teknik ve mevzuata uygun olmayan sekilde yapilarin ¢ogunlukta
oldugu sehirlerin olusarak dogal kaynaklarin bilingsizce tiiketilmesi sorunlariyla
kars1 karsiya kalmistir. Kentlesmenin olumsuz sonuglarinin engellenebilmesi ya da
etkisinin en aza indirgenmesinde kent planlamasi etkili politika araglarindan biridir.
Karar alici konumdaki yoneticilerin yogun go¢ hareketini planli ve saglikli bir
sekilde yonetememelerinden dolay1 niifus artigina bagl olarak kentlerin geliserek
biiylimesi i¢in yapilan imar planlarinin, uygulamalar ile fiziksel gerceklik kazanma
siirelerinin uzamasiyla ekonomik, sosyal, ¢evre vb. bircok fazla sorun olusmustur

(Doguyildiz, 2023).

Bir yerin veya yerleskenin diizenlenmesi, gelistirilmesi, senlendirilmesi,
canlandirilmas: ve bayimndir hale getirilmesi anlamina gelen, imar s6zciigii hem
bireysel yasama hem de toplumsal yasama etkisi bakimindan olduk¢a 6nemli bir
idari faaliyettir. Ozellikle diinyada tarimsal ve kirsal yasamdan metropolitan
yasantiya dogru egilim arttikca imar kavraminin dnemi daha da artmaktadir. Imar
kavrami giinlimiizde ise daha c¢ok yapilasma veya yerlesme amaciyla planlarin
uygulanmasi neticesinde bolgenin bayindir hale getirilmesi suretiyle mekansal
diizenin saglanmasi anlaminda kullanilmaktadir. Esasinda imar kavrami fiziksel
olarak bir mekanin diizenlenmesi neticesinde etki bakimindan ekonomik, sosyal,
kiiltiirel, politik ve ¢evresel sonuglar doguran ve kalkinmayr amag¢ edinen bir

faaliyettir (Acar, 2022).



Idarenin kalkinma planlari, yillik programlar vb. Anayasadan kaynaklanan planlama
yetkisini en belirgin oldugu ve en yaygimn kullanildigi alan imar planlaridir (Sanh
2009). Imar planlari, insan yerlesimlerini diizenlemek adina gelistirilen arazi
kullanim tasarilaridir. imar planlarini bdlgede yasayan vatandaslar ile bulusturan ara
yliz "imar plani uygulama araglar1" olarak adlandirilan imar plani uygulama
yontemleriyle imar plani-arazi iliskisi kurulmaktadir. Imar plan1 uygulamalari, kagt
lizerine ¢izilen imar planlariyla getirilen arazi kullanim ve yapilasma kararlarini
araziye uygulanmasini saglayan, mekansal ve hukuksal gerceklikle bulusturan idari

islemlerdir (Cepni, 2021).

Kamu Idarelerinin gelecekteki senaryolar1 diisiinerek ve teknolojik gelismeler goz
oniinde bulundurularak olusabilecek ihtiyaglara yonelik kamu yarar1 ilkesi ile
hazirladiklar1 imar planlari istege bagli ve zorunlu uygulama yontemleri araciligiyla

gergeklestirilmektedir (Karatas, 1998).

Tasinmaz sahiplerinin istegi iizerine imar planlarinin uygulanmasi yontemi, kiigiik
Olcekli tevhid, ifraz, yola terk vb. seklinde gergeklestirilmektedir. Plan, biitiinciil
olarak uygulanmadigi icin kamusal alanlar yerinde ve zamaninda kullanima
acilamamaktadir. Istege bagl olarak gergeklestirilen pargact ydntemle plan
uygulamasi, olusacak deger artis1 ve fayda-maliyet iligkisi o bolgedeki tasinmazlara

esit olarak yansitilamamaktadir (Inam ve Akdeniz, 2020).

Zorunlu bir islem olan Kamulastirma uygulamasiyla imar planlarinin uygulanmasi,
imar planlarinda umumi ve kamu hizmet alanlarina isabet eden 6zel miilkiyete konu
tasinmazlarin Kamu Idareleri tarafindan kamu yaran ilkesi ile kamu miilkiyetine
gecirilmesi islemidir. Taginmaz sahibinin rizasi ile olmadig: i¢in miilkiyet hakkina
zarar vermektedir. Idareler i¢in de kamulastirma bedellerinin fazlali§1 sebebiyle
ekonomik kiilfete sebep olmaktadir. Ayrica kamulagtirmaya konu sosyal donati
alaninin uygulamaya konu edilmesi planin biitiinciil olarak uygulanmasina izin

vermez (Erciyes, 2019).

Yerlesimlerin ve yerlesime agilacak bolgelerin planl, saglikli, siirdiiriilebilir
gelisimini saglamak amaciyla arazi kullanim ve yapilagsma kararlar1 getiren imar

planlarinin biitlinciil uygulama yontemi olarak tasinmaz sahiplerinin istegine baglh



olmaksizin zorunlu olarak yapilan arazi ve arsa diizenlemesi (AAD) gelmektedir

(Odabas, 2022).

AAD, uygulama imar planlar1 dogrultusunda diizenleme sahasindaki tasinmazlarin
hukuki durumunda degisiklik meydana getiren, miilkiyet sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin idare tarafindan kamu giicii kullanilarak tesis edilen bir islemdir. Bagka
bir anlatimla arazi ve arsa diizenlemesi isleminin sebebi uygulama imar planlariin

somut olarak uygulanmasini saglamaktir (Acar, 2022).
1.1 Calismanin Onemi

Ulkemizde planlamaya ve imar planlarinin uygulama ydntemlerine iliskin mevzuatta
gelisen ve degisen ihtiyaglara karsilik olarak cesitli zamanlarda diizenlemeler
yapilmistir. Yiriirlikte olan mevzuatta en son degisiklik 09.05.1985 tarihinde
yiiriirliige giren 3194 sayili imar Kanunu’nun, AAD’yi iceren 18. maddesinde 2019
yilinda kapsamli degisiklik yapilmistir. Bu degisiklige bagli olarak AAD yonetmeligi
de 2020 yilinda "Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik" ile tamamen

yenilenmistir.

Eski mevzuat hiikiimleriyle yapilan AAD uygulamalarinda, diizenleme ortaklik pay1
orant ve kamu ortaklik pay1 orani, umumi ve kamu hizmet alanlari, imar adasina
denk gelen kadastro yollari, ifraz - tevhit islemleri ve koruma amacgl imar plam
bulunan alanlara iligskin ¢6ziim bekleyen sorunlar olusmustur. Bu sorunlarin ¢éziimii
i¢in yillarca ugrasilmis, uygulayici idareler ile ¢esitli kamu kuruluslarini karsi karsiya
getirdigi goriilmiis ve ¢6ziimsiiz bir noktaya gelinmistir. Ayrica tasinmaz sahiplerinin
de yapilan ve yapilamayan AAD uygulamalari sonucunda magduriyet yasadigi
goriilmiistiir. Mevzuat degisikligi 6ncesinde yasanilan olumsuzluklar, uygulamalar
lizerinden gosterilerek uygulayici Idareler ile uygulama bolgelerindeki vatandaslar

acisindan mevcut durum ortaya koyulmaya calisilacaktir.
1.2. Calismanin Amaci

3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesinde en kapsamli degisiklik 10.07.2019
tarih ve 30827 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiirlirliige giren 7181 sayili
Kanun ve 22.02.2020 tarih ve 31047 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige

giren "Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik" tamamen yenilenerek



yapilmistir. Bu yapilan mevzuat degisikliginin etkilerinin ortaya konulmasi

calismada temel hedef olarak belirlenmistir.

Tez calismasinda, birbirinden farkli Oncelikler ve amaglara yonelik degisik
biiyiikliiklerde Meram Belediyesi tarafindan uygulanip tescil edilen AAD'lerde
mevzuat degisikliginin etkilerini ve mevzuat degisikligiyle birlikte eski mevzuat
hiikiimleri kapsaminda vatandas magduriyeti ve idarelere ekonomik kiilfet olusturan
kamu tesis alanlarina yonelik tahsisi igeren kamu ortaklik payiyla olusturulan
hisselendirmeler ve yillarca ¢oziillememis dogal sit alanlarindaki imar uygulamalari

vb. konu bagliklarini detayl sekilde ortaya konulmasi amaglanmistir.

Bu kapsamda Meram Belediyesi tarafindan gergeklestirilen 4 adet AAD sahasi
secilmistir. Uluirmak Mahallesinde 66.84 ha (668 440.83 m?) alanda eski mevzuat
hiikiimleri uyarinca tamamlanip tescil edilen M570 nolu AAD sahasi, Yaylapinar
Mahallesinde 53.81 ha (538 093.81 m?) alanda yiiriirliikteki yeni mevzuat
hiikiimlerine gore tamamlanip tescili yapilan M609 nolu AAD sahasi incelenmistir.
Alpaslan ve Ulugbey Mabhallelerinde 138.44 ha (1 384 357.76 m?) alanda
yirtrlikteki yeni mevzuat hiikiimlerine gore tamamlanip tescil edilen M644 nolu
AAD sahas1 da degerlendirilmistir. Ayrica Yorganct Mahallesi siirlari igerisinde
6.32 ha (63 186.33 m?) alanda eski mevzuat hiikiimlerine gére yapimina baslanan,
yuriirliikte olan yeni mevzuat hiikiimlerine gore tamamlanan M642 nolu AAD

Koruma Amagli Imar Plan1 bashigi altinda incelenerek bilgiler verilmistir.

Tez caligmasina yonelik secilen {ic adet AAD sahasi, uygulamanin yapildig: tarihte
yuriirliikte olan mevzuat hiikiimlerine gercgeklestirilmistir. Bu durumdan kaynakli
olarak M570 nolu AAD sahasi, eski mevzuata gore yapildigindan yeni mevzuat
kapsaminda yeniden uygulamasi gergeklestirilirken, M609 ve M644 nolu AAD
sahas1 ise yiriirlikteki yeni mevzuata goére tamamlandigindan eski mevzuat
hiikiimlerine yeniden uygulamas1 yapilmistir. Ayrica M642 nolu AAD, eski mevzuat
hiikiimlerine gdre yapilmaya baslanmissa da Koruma Amagh imar Plam1 bulunan
bolgelerde yapilan AAD’lerde yasanan sorunlar nedeniyle tamamlanamamis ve

yiirtirlitkkteki yeni mevzuat hiikiimlerine tamamlanmastir.



2. KAYNAK ARASTIRMASI

Imar planlarmmn araziyle iliskisini saglayan biitiinciil bir imar uygulama ydntemi
AAD’ye yonelik birgok caligmaya konu olmustur. Planlamaya ve imar planlarinin
uygulama yéntemlerine iliskin mevzuat altyapisini olusturan 3194 sayili Imar
Kanununda AAD’yi igeren 18. maddesinde en son 2019 yilinda kapsamli degisiklik
yapilmistir. Bu degisiklige bagli olarak AAD yonetmeligi de 2020 yilinda "Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik" ile tamamen yenilenmistir. AAD’ye
iliskin yapilan degisiklikler yeni oldugundan yapilan akademik calisma sayis1 fazla
bulunmamaktadir. Kaynak arastirmasi, ulusal ve uluslararasi olmak iizere iki baglik

seklinde ele alinmastir.
2.1. Ulusal Kaynak Arastirmasi

Erciyes (2019) yiiksek lisans tezinde, 3194 sayili imar Kanunu uygulamalari ve
ozellikle "3194 Sayili Kanunun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y&netmelik” kapsaminda “Kamu Tesis
Alanlarina Tahsis” bagligr altinda tanimlanan ve uygulamada 'Kamu Ortaklik Pay1
(KOP)' olarak adlandirilan hisselendirme islemiyle gergeklestirilen imar uygulamasi
sonucunda yetkili idarece olusturulan arsalarin miilkiyet yapilari, kullanim
durumlari, uygulamanin yasal dayanaklar1 ve parselasyon islemi sonucunda ortaya
¢ikan uyusmazliklarin sebep ve sonuglarinin analizi ile uyusmazliklara yonelik

¢Oziim Onerilerinin ortaya konulmasi amaglanmistir.

Alp (2019) yiiksek lisans tezinde, Van ili ¢evresinde 3194 sayili Imar Kanunu
cercevesinde yapilan 18. Madde uygulamalarini irdelemis, uygulamalar yapilirken
karsilasilan sorunlarla, ¢6ziim yollar1 konusunda degerlendirmelerde bulunulmustur.
Karsilagilan problemlerin tespiti ile yapilacak olan imar uygulamalarinin teknik ve
fen yoniinden daha saglikli yapilmasi, saglikli bir kentlesmenin yapilabilmesi ileride
yapilacak olan ¢aligmalara 151k tutmasi ve yasanacak problemleri azaltarak 3194/18.
madde uygulamalarindan dogan magduriyetlerin giderilmesine yonelik ¢alisma

yapilmistir.



Cepni (2021) ¢aligmasinda, mevzuat degisikligi ile yasa metnine giren “esdegerlik”
ifadesinin olasi ve yasa degisikligiyle onii agilan hisse ¢oziimlemesi (ferdilestirme)

isleminin olas1 sonuglari belirtilmeye ¢alisilmistir.

Tanriverdi Kog (2022) yiiksek lisans tezinde, Tirkiye’deki kentsel doniisiime iliskin
yasalar incelenmis, uygulama silireci ve kentsel doniisim uygulamalarinda
karsilagilan problemlere yer verilmistir. Bu kapsamda, Tiirkiye’de kentsel doniisiime
iliskin mevzuat yapisi incelenerek, mevcut durum analizi yapilmistir. Ayrica kentsel
doniisiim siirecinde miilkiyet hakkinin korundugu ve korunmasinin esas alindigi

stirdiiriilebilir bir kentsel dontisiime yonelik ¢6ziim Onerileri ortaya konulmustur.

Odabas (2022) yiiksek lisans tezinde, 22.02.2020 tarih ve 31047 sayili Resmi
Gazetede "Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik"in yayimlanmasiyla
olusan degisiklikler incelenmistir. Bu degisikliklerin eski yonetmelige gore yapilmis
bir uygulamanin yiiriirliikteki yeni yonetmelige gore yeniden diizenlenerek

uygulamaya olan etkilerinin arastirilmasi ve ortaya konulmasi amaglanmaistir.

Acar (2022) yiiksek lisans tezinde, idare hukukunun belirlilik ilkesinin geregi olarak
18. madde uygulamasinin ilkeleri, siirlar1 ve 6zelliklerinin neler oldugu ve idari
yargl karariyla nasil sekillendirildigi anlatilmistir. Kapanan kadastral yollarin,
diizenleme ortaklik pay:r hesabinda dikkate alinmasi veya uygulama imar plam
olmaksizin arazi ve arsa diizenlemesi isleminin yapilamayacagi veya parselasyon
uygulamas1 yapilmaksizin ifraz- tevhit uygulamasi yapilamayacagi vb. konularda
Danistay igtihatlarinin zamanla, kanun koyucu ve ilgili Yonetmelik diizenlemesini
yapan bakanlikca da benimsendiginden bahsedilerek, imar mevzuatinin yargi
karariyla sekillenmesi “hukuk devleti” olma yolunda 6nemli bir adim oldugu ortaya

konulmustur.

Cokelik (2023) yiiksek lisans tezinde, Konya ili Merkez ilgelerinden olan Meram
Belediyesi tarafindan yapilan imar planlarmin tarim arazileri agisindan uygulama
sonuglar1 incelenmis, arazide imar plan1 uygulanan arazi sahiplerine anketler

yapilmis ve drnekler 15181inda uygulama sonuglari irdelenmistir.



Doguyildiz (2023) yiiksek lisans tezinde, yasa ve yoOnetmelik ile getirilen bazi
degisiklikleri irdelenmistir. Bu degisikliklerin daha biitlinciil olarak ele alinmasi

amagclanmustir.

Inam ve Akdeniz (2020) yapmis oldugu calismada, Tiirkiye’de plan uygulamasi
isleminden sorumlu idarelerin yontem seciminde dikkat etmesi gereken hususlar
ornek bir uygulama {izerinde degerlendirilerek, se¢ilmesi gereken yontemin mevzuat,

mesleki liyakat ve etik ilkeler ile agiklanmas1 amaglanmustir.

Cay ve Sonel Kandemir (2022) ¢alismasinda, Tirkiye Cumhuriyeti’nin imara iliskin
yasal durumu diizenleyen imar Kanununun kabul edildigi tarihten giiniimiize kadar
uygulanan mevzuat ve degisimler incelenmis, 3194 sayili Imar Kanununun
yiirlirlikte olan son haline iligkin olumlu ve olumsuz yonleri belirtilerek eksiklik

olarak goriilen konulara yonelik ¢6ziim Onerileri sunulmustur.
2.2. Uluslararas1 Kaynak Arastirmasi

Krabben ve Lenferink (2018) calismasinda, kentsel arazi diizenlemesinin yeni bir
arazi diizenleme araci olarak uygulamaya konulmasi amaglanmaktadir. AAD’nin
yeni bir arazi politikasi araci olarak uygulamaya koyma motivasyonlarini analiz
edilerek AAD mevzuatinin ayrintilar1 agiklanmaktir. Hollanda’da iki 6rnek olay
incelemesi iizerinden, planlama ve arazi politikas1 gelenekleri perspektifinde kamu
ve Ozel sektdr paydaslarinin AAD'nin uygulamaya konmasina nasil tepki

verebilecegi konusuna 151k tutmasi hedeflenmistir.

Gielen ve Mualam (2019) yapmis oldugu caligmada, AAD etkinligi ve verimliligine
iliskin daha sistematik ve uluslararasi karsilastirmali bir analiz sunulmak {izere
AAD’nin yaygin olarak kullanildigi Ispanya, Almanya ve Israil iilkelerinde AAD
tanitilmakta, kentsel politikalarin etkililigi ve verimliligi kavramlarma iliskin daha
onceki Dbilimsel aragtirmalara deginilmektedir. Bunlarin kentsel doniisiim
diizenlemelerinin degerlendirilmesinde nasil uygulanabilecegini onerilmekte, etkili

ve verimli AAD’leri kavramsallastirmay1 amaclamaktadir.

Manandhar (2019) c¢aligmasinda, Nepal'in ¢esitli yerlerinde basariyla uygulanan
AAD’nin arazi tescili, yasal taninma ve imar diizenlemelerinin olmadig1 ve yeterli

alanin olmadig1 gayri resmi yerlesimlerde (Chadani tole) uygulanmasina odaklanarak



sosyal acgidan olumlu ydnleri oldugunu ortaya konularak AAD’nin gayri resmi
yerlesimlerde uygulanmasina yonelik sosyal ve hukuki altyapisinin olusturulabilmesi

amagclanmaktadir.

Constantinides (2020) yapmis oldugu c¢alismada, Bazi {ilkelerdeki AAD sunulmakta,
planlama sisteminin araziyi kullanabilmek i¢in piyasayla birlikte ¢alismas1 gereken
Kibris’taki potansiyeli arastirilmaktadir. Kentsel planlamanin daha iyi sonuglar elde
etmedeki etkinligi acisindan merkezi 6neme sahip olan arazi temini ve altyapi
finansman1 konularimi ele almak i¢in bircok {ilkede ve mekansal ortamlarda
kullanilan ¢ok yonlii uygulamalara sahip belirli bir planlama aracina

odaklanmaktadir.

Gao vd. (2021) makalesinde, Akill1 biiyiime teorisine dayali, endiistriyel doniisiim ve
kaliteli gelisme trendlerinden kaynaklanan stok sanayi arazisinde AAD ile yeniden
diizenlenecek bloklarin belirlenmesi amacglanmistir. Sanayi politikasi, kentsel
planlama, sosyo-ekonomik faydalar, ekoloji, ¢evre ve ulasim kolayligi olgulari
tizerinden, endiistriyel dontisim ve kalkinmanin arka planina karsi yenilik¢i ve
yiiksek kaliteli kalkinma yonelimi ile endiistriyel arazilerin yogun kullanimina iligkin
degerlendirme sisteminin iyilestirilmesi amaclanmaktadir. Arastirma birimi olarak
Cin’in Huai’an sehrinde 1552 adet sanayi arsasi yeniden diizenlenerek gereken

endiistriyel arazi bloklarinin belirlenmesine c¢aligilmistir.

Soskic vd. (2022) calismasinda, Sirbistan'n AAD siirecini etkileyen 6zelliklerini
analiz etmeyi ve Sirbistan'n ve Giineydogu Avrupa'daki diger tlkelerin 6zel
kosullarina gore uyarlanmis basarili bir model sunmayi1 hedeflemektedir. Ayrica
AAD'min olumlu etkilerini en st diizeye ¢ikarmak icin iilke veya bolgelerin
ozelliklerinin irdelenmesinin Onemini vurgulayarak AAD literatiiriine katkida

bulunmay1 amaglamaktadir.

Mugisha vd. (2023) makalesinde, AAD projelerinin uygulanmasi i¢in fon
tiretebilecegi mekanizmalari, AAD'nin kendi kendini finanse edebilecegi kosullar
ayrintili bir sekilde analiz ederek ve bulgularin Sahra alti Afrika'daki iilkeler icin
sonuclarint  vurgulayarak mevcut bilimsel calismalara katkida bulunmak
amaglanmaktadir. Bulgularin, yerel altyap1 saglama ve planl kentlegsme i¢in hizmet

verilen arazilerin teslimi konusunda zorluklarla kars1 karsiya kalan diger bolgelerdeki



sehir planlamacilar1 ve politika yapicilar i¢in fayda saglamasi hedeflenmistir. Bu
kapsamda, AAD ile ilgili maliyetleri finanse etmek i¢in ne 6l¢iide fon olusturabildigi
ve kendi kendini finanse eden bir AAD modelini benimsemeden dnce Sahra Alti
Afrika'daki kentsel otoritelerin neleri dikkate almasi gerektigi sorularina cevaplar

aranmistir.

Reza vd. (2023) yapmis oldugu c¢alismasinda, plansiz ve kontrolsiiz gelismeden
kaynakli sorunlarin ortaya g¢ikarilmasini ve plansiz gelismenin ortadan kaldirilarak
parsellerin yeniden diizenlenmesini, altyapt ve kamu olanaklarimin saglanmasi
yoluyla diizenli parsel saglanmasini, konut arazisini gelistirmek ve Aliganja,
Rajshahi’deki kentsel alanlarda konut yerlesimlerinin kendiliginden ve gelisigiizel
biiylimesinin azaltilmas1 amag¢lanmaktadir. Banglades’te bir sehir olan Rajshahi’nin
tim perspektifleri dikkate alindiktan sonra akilli biiyiimesi i¢in bir arazi kullanim

plan1 6nerilmektedir.



3. IMAR UYGULAMA YONTEMLERI

Ulkemizde imar planlar1 ¢ercevesinde 3194 sayili imar Kanunu hiikiimleri uyarinca
imar uygulamalari, tasinmaz sahiplerinin istegine bagl ve istegine bagli olmaksizin

zorunlu olarak yapilmaktadir.
3.1 Tasinmaz Sahiplerinin Istegine Bagh imar Plam1 Uygulamalar

Tasinmaz sahibinin sorumlu idareye talebi iizerine, 3194 Sayili Imar Kanunu 15 ve
16. maddeleri uyarinca birlestirme, ayirma, yola terk, yoldan ihdas uygulamalar
seklinde yapilir (Inam ve Akdeniz, 2020). Belediye ve miicavir alan sinirlar1 igindeki
taginmazlarin resen veya miiracaat {lizerine tevhid veya ifrazi, parseller iizerinde
irtifak hakk:i tesisi veya terkini, mevzuat hiikiimlerine uygunlugu belediye

enclimenleri veya il idare kurullarinca onaylanir (3194/15-16).

Istege bagl imar uygulamalarinda, tasmmmazlarin imar planindaki durumuna gore
imar planlar1 kiiglik parcalar halinde uygulanir. Pargali bir imar uygulamasi olmasi
sebebiyle uygulayici idareler plan biitiinliiglinii gergeklestiremez. Buna bagli olarak
imar planinda yer alan kamu yatirnmlar1 i¢in gerekli kamu tasinmazlari elde
edilememekte ve deger artis1 tim tasinmazlara ayni sekilde yansitilamamaktadir

(Inam ve Akdeniz, 2020).
3.2 Kamulastirma Yontemiyle imar Uygulamalari

Zorunlu bir yontem olan kamulagtirma, Kamu idarelerinin, kamu yarar1 ile
gerceklestirilecek kamu yatirimlarinda kullanilmak {izere, 6zel miilkiyete konu
taginmazlara tasinmaz sahibinin rizast olmaksizin degeri pesin ddenerek kamuya
kazandirilmasidir. Kamulastirma yontemiyle imar uygulamasi, onayli imar
planlarinda sosyal tesis alani, kiiltiirel tesis alani vb. sosyal donati alanlari, resmi
kurum alanlar1 ile teknik altyapr alanlarina isabet eden 6zel miilkiyete konu
taginmazlarin kamulastirma islemi ile kamu miilkiyetine gecirilmektedir (Boztoprak
vd., 2016). Kamulastirma islemi hukuki dayanagini1 T.C. Anayasasinin 46. maddesi

ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu olusturmaktadir.

Kamulagtirmayla imar uygulamasinin yapilmasi, tasinmaz sahiplerinin rizasi

olmadig1 i¢cin miilkiyet hakkini kisitlayiciligit ve uygulayici idareler agisindan
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ekonomik olarak kiilfet olusturmasi, kamulagtirma harcamalar1 sebebiyle biit¢cenin
kanunen siirekli hazir olmasi, taginmaz sahipleri ile anlasma olmamasi1 durumunda

siirecin uzamasindan kaynakli tercih edilmeyen bir uygulama yontemidir (Yildiz,

2016).
3.3 Arazi ve Arsa Diizenlemeleri

AAD, 3194 sayil1 imar Kanunu 18. Maddesi "Imar hududu iginde bulunan binali veya
binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin,
birbirleri ile, yol fazlalar ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle
birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya,
miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen
tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. Belediye ve miicavir alan disinda

ise valilikler yetkilidir." seklinde agiklanmustir.

Imar planlarmin araziyle iliskisini saglamada biitiinciil bir uygulama yéntemi olan
AAD, diizenli bir kentlesmenin gereksinimi olan arsalarin {retilmesini ve
planlamayla boélgenin ihtiyaci olan umumi ve kamu hizmet alanlarinin,
diizenlemeden kaynakli meydana gelen deger artiglari karsiliginda alan esitligi
tizerinden diizenleme alaninda bulunan arazi ve arsalardan % 45'e kadar kesinti

yapilarak elde edilmesini saglayan islemler biitliniidiir (Doguyildiz, 2023).

Harita miihendisligi yetki ve sorumlulugunda bulunan AAD uygulamasi, 3194 sayili
Imar Kanunu 18. maddesi ile Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Y&netmelik
kapsaminda imar planlarinin uygulanmasina yonelik 6n ¢alismalarin yapilmasiyla

baslayan tapuya tescil edilmesine kadar olan siirecleri igermektedir (Biiyiikaslan,
2021).

AAD yontemi ile imar plani uygulamasinda diizenleme ortaklik payr (DOP) olarak
adlandirilan kesintisiyle uygulamada yer alan tiim parsellere deger artis1 verilmek
zorundadir. Bu yontemle umumi ve kamu hizmetlere ayrilan alanlara yonelik olarak
uygulamaya giren diizenlemeye giren parsellerden "es oranli yontem" ilkesi
geregince hesaplanan diizenleme ortaklik payr orani(DOPO) ile bulunan kesinti
miktarlartyla bedelsiz olusturularak Kamu Idareleri igin ekonomik acidan en

avantajl sekilde elde edilmis olur (Salal1 ve Inam, 2022).
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AAD uygulamasiyla kadastral tagimmazlar; imar plani esaslarina uygun olarak
konum, sekil, biiylikliikk ve malik yapisi bakimindan amaca uygun olarak yeniden
bicimlendirilmektedir (Yomralioglu ve Uzun, 2001). AAD yontemi kent
morfolojisini sekillendiren yapilar ve iligkili oldugu agik alan kurgusunun mekanik
bir anlayis icerisinde ele alinmasindan dolay1 en etkili ve verimli plan uygulama

yontemidir (Inam ve Akdeniz, 2020).

AAD islemi, miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan bir durum olmayip, kamu yarari
amactyla siirlandirilmast  s6z konusudur (Karaca, 2018). Anayasanin 35.
Maddesinde diizenlenen miilkiyet hakki hilkmii “ancak kamu yarar1 amaciyla ve
kanunla sinirlandirilabilecektir. Bu bakimdan miilkiyet hakkinin toplum yararina

aykir1 kullanilamayacagi da 6ngoriilmiistiir (Karaca, 2018).
AAD ile Kamu idareleri ve tasinmaz sahipleri agisindan olusan avantajlar sunlardir:

Idare acisindan avantailari:

- Imar planlar biitiinciil ve hizl1 bir sekilde uygulanir.

- AAD bdolgesinde taginmaz sahiplerinin ihtiyaci i¢in gerekli umumi ve kamu hizmet
tesislerinin yapilacagi alanlar tasinmazlardan kesilen bedelsiz katilim payindan

karsilanarak giderilir.

- Bolgeye yapilacak altyapr tesisleri ve altyapir hizmetleri daha hizli saglanarak

maliyet agisindan tasarruf elde edilir.

- Kamulastirma uygulamasi i¢in ayrilan kaynaklar ile diger kamu faaliyetleri

gergeklestirilerek biitcenin daha ideal kullanilmasi saglanmais olur.

- AAD uygulama sekli ve icerigiyle diger imar uygulama yontemlerine gore daha

biiylik alanda ve daha hizli olarak uygulanmis olur.

- AAD temel amaglarindan olan arsa iiretimi ile kacak yapilagsma engellenmis olur.
Uretilen arsalar, arsa piyasasindaki arz-talep dengesinin kurulmasi ve arsa
spekiilasyonunun Onlenmesi yoniinde kamusal idarelere onemli bir getiri saglar

(Inam ve Akdeniz, 2020).
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- Kentlesme ihtiyact olarak {iretilen arsalar ile konut ihtiyact karsilanarak ingaat

sektorlinde yeni gelir kaynaklart ile istihdam olusturulur.

- AAD uygulanmasiyla birlikte deger artis1 olusan arsalara yonelik yeni degerlemeler
yoluyla vergi kaynaklar1 olusur. Bu yeni tasinmaz degerlemeleri, Kamu Idarelerinin

vergi gelirini arttirilarak ekstra kaynak saglanir.

- Kentlerin imar planlar1 g¢er¢evesinde teknik ve sanat kurallarina uygun olarak

diizenli geligsmesi saglanir.

- Teknolojik gelismeler ile yenilenmesi ve degismesi gereken kadastro ve imar

verileri yenilenmis olur (Odabas, 2022).

Tasinmaz sahipleri acisindan avantajlar::

- Uygulamaya giren taginmaz sahipleri i¢in ekonomik getiri saglar.

- Geometrik yapisinin diizgiin olmamasi, kiiciik olmast ve yolu olmamasindan
kaynakl1 pasif durumda kullanilmayan ve ingaata uygun olmayan kadastro parselleri,

plana ve imar mevzuatina uygun insaat yapilabilecek arsalara gevrilir.

- AAD uygulamasiyla imar planinda yer alan ve bolgedeki vatandaslarin ihtiyaci olan

umumi ve kamu hizmet alanlar1 olusturularak sosyal yasamin gelismesi saglanir.

- Imar planinda bulunan imar yollar1 olusturularak teknik alt yapi hizmetleri ile
bolgenin fiziksel durumunun iyilestirilmesi ile yasam kalitesi arttirthir (Akdeniz,

2022).
3.3.1. Tarihsel gelisim siireci

Arazi ve Arsa Diizenlemelerinin tarihte ilk kez kullanimindan giintimiize kadar olan

zamanda tarihsel gelisim siireci kisaca 6zetlenmistir.

Feodalitenin c¢okmesi ile arazinin 6zel miilkiyete gecisi ve miras yoluyla el
degistirmesi sonucu ¢ok kiiclilmesinden kaynakli tarimsal liretime uygun olmayan

kiiclik parcalarin birlestirilmesi amaciyla 16. yiizyillda ilk AAD uygulamalarina
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rastlanmaktadir. Biiyiik Britanya Krali I. George doneminde, 27.06.1718 tarihinde

arazilerin toplanmasi amaciyla hukuki diizenlemeler getirilmistir (Akdeniz, 2000).

Kentsel alanlarda XIX. yiizyildan itibaren uygulamalarin bagladigi goriilmektedir.
Dort giin siiren biiyiik bir yangin ardindan kentin tekrar insasi i¢cin 1666 yilinda
Londra’da Christopher Wren tarafindan Onerilen ancak uygulanmayan plan
Hamburg’da tekrar ele alinmis ve biitiin araziler 6nce kamulastirilmis, daha sonra
yeniden diizenlenmistir. 1875 tarihli Mainz’in kamulastirma yoluyla kentsel

gelismeyi saglayan kanunu AAD uygulamasina 6rnek gosterilmektedir (Akdeniz,
2000).

Osmanli imparatorlugunda kent plani olarak dogrudan kullanilmasa da, 1848 yilinda
Ebniye Nizamnamesi ile Istanbul’da yer alan cadde ve sokaklarin genisletilmesi igin
yikilmasi gereken binalarin sahiplerinden deger parasi ile satin alinmasi veya
kamulagtirilarak yiktirilmasina yonelik ilk sehircilik calismalar1 yapilmistir. 1864
yilinda Turuk ve Ebniye Nizamnamesi ile Osmanli Imparatorlugunda tiim sehirlerde
uygulanacak olan kentsel ¢aligsmalar baglamistir (Karaca, 2018). 1882 tarihli Ebniye
Kanunu ile yol genislikleri ve cinsleri, gerekli yol genisliklerinin saglanmasi i¢in esit
oranda kesinti, bedelsiz kesintilerin en fazla %25 oraninda yapilmasi ve fazlasi i¢in
kamulagtirma yapilmasi, uygulamalarin plana dayandirilmas: ve okul ile karakol

yerlerinin bedelsiz terk edilmesi vb. unsurlari iceren ilk imar yasasidir (Doguyildiz,
2023).

Arazi ve Arsa Diizenlemelerine yonelik, Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin ilk Imar
Kanunundan giiniimiize kadar tarihsel siirecte degisen ve gelisen ihtiyaglar geregince

mevzuatta diizenlemeler yapilmigtir.

* 1928 yilinda 1351 sayil1 "Ankara Sehri imar Miidiiriyeti ve Teskilat ve Vazifelerine
Dair Kanun" ile Ankara kentinin imar planlar1 hazirlanmistir (Cay ve Kandemir,

2022).

* 1930 yilinda 1580 sayil1 "Belediye Kanunu" ile yangin yerleriyle bagli olmaksizin,
Ankara Imar Miidiirliigii'ne her tiirlii topraklar iizerinde birlestirme, ayirma ve
%15°lik eksigiyle dagitma yetkisi verilmistir (Ilk defa AAD yetkisi kullanmilmaya
baslanmistir) (Karaca, 2018).
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* 1933 yilinda 2290 sayil1 "Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu" ile %15°1ik eksiklikle
dagitma yetkisi Ankara disindaki belediyelere de verilmis oldu (Karaca, 2018).

+ 1956 yilinda 6785 sayili "Imar Kanunu" imar ile ilgili ilk yasal diizenleme
yapilmustir. 6785 sayili Imar Kanunu'nun 42. maddesinde bulunan "plan gereklerine
gore, bagimsiz ya da ortaklandirilmis olarak parsellere ayirmaya ve bu yerleri %
25'e kadar kesinti ile sahiplerine dagitma" hiikmii ile ilk kez "kesinti yapma" kurali
olarak ortaya ciktig1 goriilmektedir (Plan onaylama yetkisi Merkezi idarede) (Cay ve
Kandemir, 2022).

* 6785 sayili iImar Kanunu 42. Maddesi, Anayasa Mahkemesinin 22.12.1963 tarih ve
1963/278 sayili karartyla iptal edilmistir. Bunun iizerine, 6785/42. maddesi 1605
sayil1 "6785 sayili imar Kanununda Bazi Degisiklikler Yapilmas1 Hakkinda Kanun"
ile yeniden diizenlenmistir (DOP Ifadesi ilk kez - %25 Kesinti) (Cay ve Kandemir,
2022).

+ 09.05.1985 tarihinde 3194 sayili "imar Kanunu" yiiriirliige girmistir. Imar
planlarindaki yol, park vb. kamusal alanlara ek olarak karakol yeri ve ibadet yerinin
de diizenleme ortalik payindan karsilanarak olusturuldugunda Diizenleme Ortaklik
Pay1r Orani(DOPO)'nin %25 olmasi yeterli olmadigindan DOPO iist sinir1 %35'e
yukseltilmistir (Plan onaylama yetkisi yerel yonetimde) (Cay ve Kandemir, 2022).
03.12.2003 tarith ve 5006 sayili yasa ile DOPO % 40’a cikartilmis olup donati
alanlarin sayisinda artisa gidilmistir. 14.04.2016 tarih ve 6704 sayili yasa ile donati
alam1 sayist arttirllmistir. 19.04.2018 tarth ve 7139 sayili yasa ile yine donati
sayisinda artis yasanmistir (Doguyildiz, 2023).

* 10.07.2019 tarih ve 30827 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren
7181 sayili Kanun ile 3194 sayili imar Kanunu'nda yapilan degisiklikler ve Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yo6netmelik(RG: 22.02.2020/31047) ile Arazi ve Arsa

Diizenlemeleri Mevzuatinda giliniimiize kadar en kapsaml1 degisiklik yapilmistir.

15



4. AAD MEVZUATINDA 2019 VE 2020 YILLARINDA YAPILAN
DEGISIKLIKLERIN INCELENMESI

10.07.2019 tarih ve 30827 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren 7181
sayili Kanun ile 3194 sayili Imar Kanunu'nda yapilan degisiklikler ve 22.02.2020
tarih ve 31047 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik ile getirilen kapsamli degisiklikler Cizelge

4.1'de belirtilmistir.
4.1 Yonetmelik Tanimlarinda Yapilan Degisiklikler

AAD Hakkinda Yonetmeligin 4. Maddesinde yer alan terimlerin igerikleri yeniden
diizenlenmis, bazi terimler (Dagitim Cetveli, Tahsis Cetveli vb.) ¢ikarilmig ve yeni
terimler eklenmistir (Ada Béliim Krokisi, Arsa, Ayirma Capi vb.). Igerigi degistirilen
Diizenleme Ortaklik Payr (DOP) tanimimna tiim umumi ve kamu hizmet alanlari
eklenerek kesinti oran1 %45’e ¢ikarilmigtir. Umumi ve Kamu Hizmet Alanlari igin

yapilan degisiklikle yeni sosyal donati alanlar1 eklenmistir.
4.2 Umumi ve Kamu Hizmet Alanlarina Ayrilan Alanlarina iliskin Degisiklikler

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yodnetmeligin ikinci Béliimiinde yer alan ve
5. ve 6. Maddelerinde bulunan Umumi hizmetlere ve kamu hizmetlerine ayrilan
yerlerin olusturulmasi ve Umumi hizmetlere ve kamu hizmetlerine ayrilan alanlarda

0zel tesis yapilmasi basliklarini igeren hiikiimler sunlardir:
- Umumi ve Kamu Hizmet Alanlar1 dncelik sirasina gére DOP’tan olusturulacaktir.

- DOP Orani %45°1 asan yerlerde 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu kapsaminda
Hazine ve ilgili idarelerin miilkiyetindeki tasinmazlar ile trampa yapilmak veya satin
alinmak suretiyle ilgili kamu kurum ve kurulusu tarafindan kamulastirilarak kamu

miilkiyetine geg¢irilir.

- Kamulastirilmas1 gereken taginmazlar, 5 yillik imar programi ¢ercevesinde kamu
miilkiyetine gecirilmek zorundadir. Bu siire sorumlu idarenin karari ile en fazla bir

y1l uzatilabilir.
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Cizelge 4.1. Mevzuat Degisikligi Icerikleri

Mevzuat Degisikligi
Ana Konulan

Icerik Degisikligi

Yeni Eklemeler

Yonetmelik Tanimlarinda
Yapilan Degisiklikler
(Madde 4)

- Diizenleme ortaklik pay1 (%45)
- DOPO

- Diizenleme sahasi

- Diizenleme sinir1

- Umumi ve kamu hizmet alanlar1

- Ada Boliim Krokisi

- Arsa

- Ayirma gap1

- Diizenleme sinir krokisi

- Ifraz

- Imar parseli

- Irtifak hakki cetveli

- Kadastral parsel

- Mal sahipleri arastirma 6zet formu
- Parselasyon plant

- Roleve krokisi

- Tescil sayfasi

- Tescile esas dagitim cetveli
- Tevhit

- Yap1 - Muhdesat cetveli

Umumi Hizmetlere ve
Kamu Hizmetlere Ayrilan
Yerlerin Olusturulmasi ve
Elde Edilmesine Yo6nelik

- Diizenleme ortaklik pay1
oraninin % 45 fazla c¢ikmasi
durumunda Hazine veya ilgili
idare taginmazlar1 trampa veya

- Kamulagtirilmasi gereken taginmazlar 5
yillik imar programu igerisinde, en fazla 1
yil uzatilabilir

Degisiklikler satin almmak suretiyle | - Ozel Tesis Yapilmas1
(Madde 5-6) kargilanmasi
- Istisnalar disinda sadece parselasyon
plani tescil edilmis yerlerde
Istisnalar
- Kamu miilkiyetindeki alanlar ile kamu
Ifraz ve Tevhid idareleri yetkisi i¢cindeki kamu yatirimlari

Uygulamalarinda Yapilan
Degisiklikler (Madde 7-8)

- Zemindeki fiili durumdan dolay1 18
uygulamast miimkiin olmadigi durumlar
- Koruma Amagli Imar Plam

- Biiyiik kismi olugan imar adalar1 geri
kalan kismi1 (Ayrintil teknik rapor ile)
- Resen ifraz tevhid

Parselasyon Planlari ile
Ilgili Degisiklikler
(Madde 9-27)

- Diizenleme sahalarinin tespit
esaslari

- Diizenleme simir1 gegirilmesi

- Tapu kayitlarina belirtme
yapilmast

-Diizenleme ortaklik payina ait
esaslar (6ncelik sirasi)

- DOP’u agan umumi ve kamu
hizmet alanlarinin elde edilmesi
- % 45’ten fazlasi kamu
taginmazlarindan, yetmemesi
halinde 6zel miilkiyetten
Parselasyon planlarinin yapim
ve dagitim esaslari

- Miimkiin oldugunca parselin
bulundugu yerden aksi halde en
uygun yerden

- Olabildigince miistakil imar
parseli

- Parselasyon planlarmin tebligi

-Tapu kayitlarinin ve parsel sinirlarinin
elde edilmesi

- Kadastro yollarinin imar adasina denk
gelen kisimlar1 (Thdas yapilamayacag1)

- Tiim umumi ve kamu hizmet alanlarinin
DOP’tan karsilanmas1 (KOP tesis alanlart)
- Umumi ve kamu hizmet alanlarinn ilgili
kurum tarafindan kamulastiriimasi

- DOP alinamadig1 durumlar (bedele
doniistirme)

- 2. kez DOP orani kesilmesi (imar plant
karart ile yapilasma kosulunda ve niifus
artist olmasi halinde ve deger artiginin
raporlanmast ile)

- Esdeger alan

- Hisse sahiplerinin muvafakati ve zeminde
fiili kullanim ile (Hisse ayrimi)

- Umumi ve kamu hizmet alanlarmin ilgili
kurum adina tescili

- Parselasyon plant agiklama raporu

- Parselasyon planlarmin tebligi

Kadastro ve Tapu
Islemlerinde Yapilan
Degisiklikler
(Madde 28-36)

- Tapuya beyan ve tescil

- Kadastro kontrolleri
- Istenen bilgi ve belgeler

Geri Déniisiim Islemleri
(Madde 37-38)

- Mahkeme karartyla iptal edilen
parselasyon planlari
- Hatal1 parselasyon planlari
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- Biiyliksehir Belediyesi olan yerlerde DOP ile elde edilen alanlarda, Biiyiiksehir
Belediyesi haklar1 sakli kalmak kaydiyla ilge belediyesi miiracaatina ragmen 3 ay
igerisinde yapimina baslanmayan tesisler ile kamu hizmetleri ilge belediyesince
projelendirilerek gergeklestirilebilir. Ancak Danistay Altinci Dairesinin 8/6/2021
tarihli ve E:2020/5904 sayil1 karari ile yiirtitmesi durdurulmustur.

- Umumi ve kamu hizmetlerine ayrilan alanlarda 6zel tesis yapilmasina iligkindir.
4.3 Ifraz ve Tevhit Uygulamalarinda Yapilan Degisiklikler

AAD Hakkinda Yonetmeligin iiclinci boliimiinde yer alan 7 ve 8. maddeleri
kapsayan degisiklikler ifraz ve tevhit islemlerine iliskindir. Eski yonetmelikte tek
ciimle ile aciklanan ifraz ve tevhit islemleri igerigi degistirilerek yoOnetmelik
giincellenmistir. Bu kapsamda 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddelerine
gore ifraz ve tevhit uygulamalarmin yapilma sartlari, istisnai durumlar ve istenilen

bilgi ve belgeler diizenlenmistir.
4.4 Parselasyon Planlarina iliskin Degisiklikler:

AAD Hakkinda Yonetmeligin iiglincii boliimiinde bulunan 9. ile 27. maddeleri
arasindaki tiim maddeleri kapsayan degisiklikler, parselasyon planlarma iliskin
olanlar1 icermektedir. AAD islem adimlarinin en ¢ok zaman gerektiren ve en 6nemli
islem adimlarini igeren boliimlerde giincellemeler ile yapilan yeni eklemelerle

olusturulan degisikliklerdir. Bu degisiklikler sunlardir:
- Diizenleme sahalarinin tespit esaslarin1 kapsayan giincellemeler bulunmaktadir
- Diizenleme sahalariin gegirilmesine yonelik giincellemeler yapilmistir.

- Tapu kayitlarinin ve parsel sinirlarinin elde edilmesine yonelik giincellemelerle ile

yenilikler getirilmistir.

- Diizenleme ortaklik payma iliskin esaslar ile diizenlemeye tabi tutulan yerler ile
bolgenin ihtiyact olan umumi ve kamu hizmet alanlar1 i¢in, Imar Kanununun 18.
maddesine gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi

ve arsalarin diizenlemeden Onceki yiizolglimlerinin yiizde kirk besini (%45)
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gecemez. Yapilacak olan DOP kesintisi AAD Hakkinda Yonetmeligin 14.

Maddesinde yer alan 6ncelik sirasina gore gergeklestirilecektir.

- Kadastro yollarmin imar adasina denk gelen kisimlari, alan kazanmak amaciyla,
ihdasa konu edilemez, diizenleme sahasi icerisindeki kapanan imar ve kadastro
yollar1 varsa, parselasyon plani sirasinda toplam diizenleme ortaklik payindan

diisiilerek diizenleme ortaklik pay1 orani hesaplanir.

- Umumi ve kamu hizmet alanlarinda kullanilmak iizere bagislanmasi veya belediye
veya hazine arazilerinin tahsis edilen taginmazlar; bagislanan ya da tahsis edilen
miktar, toplam umumi ve kamu hizmet alanlarindan diisiilmek suretiyle diizenleme

ortaklik pay1 hesaplanir.

- AAD Hakkinda Yonetmeligin 15. Maddesi AAD’de tiim umumi ve kamu hizmet
alanlar1 diizenleme ortaklik payindan karsilanir. Kamu Ortaklik Pay1 orani ile Kamu
Tesis Alanlarinin olusturulmasi uygulamasinin kaldirilmasidir. Ancak Danistay
IDDK'nin  03/11/2022 tarihli ve YD Itiraz No0:2022/392 sayili yiiriitmenin
durdurulmasi karar1 ile DOP kesintisi ile olusturulacak umumi ve kamu hizmet
alanlarindan -Kamuya ait kres alanlari, - Kent Meydani, -Kent Parki, - Spor Alani, -
Teknik altyapr alanm ve - Kamuya ait trafo alani Kamu Ortaklik Pay1 kesintisi ile

olusturulacak KOP Tesisleri seklinde degistirilmis ve uygulamaya girmistir.

- DOP oraninin %45°1 ge¢mesi durumunda umumi ve kamu hizmet alanlarinda
kamulastirma islemi, belediyelerin hizmet verdigi, belediye tarafindan, spor alani,
teknik altyapi alani, resmi kurum alan1 vb. kamu kurumlar ile belediye kullaniminda
olabilecek alanlar hizmet veren idare tarafindan diger alanlarda imar planindaki

kullanim amacina gore yiikiimlii kamu kurumunca yapilir.

- DOP oranmnin %45’1 gegmesi durumunda; uygulamay1 yapan kurum tarafindan
imar planindaki kullanim kararina gore hizmeti vermekle sorumlu kurumun
kamulastirilacagi serhi diisiilerek 6zel miilkiyet adina tescil edilir. Bu alanlarin
kamulastirilmas1 parselasyon planinin yapilmasina ve tesciline engel degildir.
Parselasyon plani tescil edildikten sonra kamulastirma islemlerine devam edilir.

Kamulagtirilmas: gereken taginmazlar, parselasyon isleminin tescilinden itibaren, 5
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yil igerisinde kamu miilkiyetine gegirilmek zorundadir. Bu siire sorumlu idarenin

karari ile gerekgeleri belirtilerek en fazla bir y1l uzatilabilir.

- AAD Yonetmeliginin 16. Maddesi ile DOP oraninin alinamadigi durumlarda
mevzuata uygun imar parseli olusturulabilecegi hallerde oncelik sirasina gore
Belediye ve Hazine taginmazlari ile hisseli olarak, kesinti yapilamayan parsele denk

gelen miktarin bedele doniistiiriilmesi ile parselasyon plani yapilir.

- AAD yapilacak alanlarda, daha 6nce 3194/18. madde uygulanan taginmazlar i¢in
her tiirli imar plam1 karar1 ile diizenleme sahasini kapsayan alanda; yapilasma
kosulunda ve niifusta artis olmasi halinde, artis olan parsellerden uygulama
sonucunda olusan degerinin dnceki degerinden az olmamasi ve uygulamay1 yapan
idarece olusturulan kiymet takdir komisyonu veya Sermaye Piyasast Kurulu lisansh
gayrimenkul degerleme uzmanlar tarafindan parsellerde deger artist oldugunun
raporlanmast halinde, ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik pay1 oraninm yilizde kirk
bese (%45) kadar tamamlamak {izere ilave diizenleme ortaklik payr kesintisi

yapilabilir. (2. Kez DOP Kesintisi)

- AAD Hakkinda Yonetmeligin 17. maddesi diizenlemeye giren parsellerin tahsisi,
uygulama sonucunda miimkiin oldugunca diizenleme oOncesi parselin bulundugu
yerden yapilir. Diizenlemeye alinan parsellerin imar planinda umumi ve kamu hizmet
alanlarina denk gelmesi halinde ise, diger parsellerin bulundugu yerden tahsisinin
yapilmasindan sonra, teknik zorunluluklar da dikkate alinarak en yakin ve tahsise

uygun olabilecek imar parsellerine tahsisi saglanir.

- Kamu taginmazlarinin miistakil imar parselinde toplanabilir.

- Hisseli tasinmazlara, hisse sahiplerinin muvafakati ve ilgili idarece mahallinde
yapilan tespit neticesinde arazide fiili kullanim durumuna gére imar mevzuatina gore

miistakil imar parseli verilebilir. (Ferdilesme)

- Umumi ve kamu hizmet alanlarindan Belediyelerin hizmet verdigi Belediye adina,

kalan alanlar imar planindaki kullanim vasfiyla Hazine adina tescil edilir.

- AAD Hakkindaki Yonetmeligin 23. Maddesi ile Parselasyon Plan1 agiklama raporu

hazirlanmalidir.
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- AAD Hakkinda Yonetmeligin 26. Maddesi ile Parselasyon planlarmin tebligi
hikmii ile tasinmaz sahipleri i¢in parselasyon planlarinin bir ay siireyle ilgili
belediyede veya valilikte askiya ¢ikarilmasi, internet sitesinde yayimlanmasi,
belediye duyurusu, gazete ve benzeri mutat vasitalarla da duyurulmasi ile diizenleme

sahasindaki taginmaz maliklerine teblig edilmis sayilir.
4.5 Kadastro ve Tapu Islemlerinde Yapilan Degisiklikler:

AAD Hakkinda Yonetmeligin tg¢ilincii boliimiinde yer alan 28 - 36. maddeleri
arasindaki maddeleri kapsayan degisiklikler, kadastro ve tapu islemlerine iliskilidir.
AAD islemlerinin kontrol ve tescil kurumlar1 olan Kadastro ve Tapu
Miidiirliklerinde yapilan kontrol ve islemlerde, istenilen belgelerde birligin

saglanmas1 ve islemlerin hizlanmasi amaciyla yapilan degisikliklerdir.
4.6 Geri Doniisiim Islemlerine iliskin Degisiklikler:

AAD Hakkinda Yonetmeligin 37 ve 38. Maddelerini kapsayan ve eski yonetmelikte

yer almayan yenilikler sunlardir:
- Mahkeme karariyla iptal edilen parselasyon planlarina yonelik diizenlemeler,

- Hatali parselasyon planlarina yonelik diizenlemelerdir.
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5. ARASTIRMA BULGULARI
5.1 Calisma Alam

Meram, kelime olarak “istek, amag, gaye, maksat” gibi anlamlar igermektedir. Bu
adla tarihlere, belgelere, vakfiyelere, seyahat-namelere, kitaplara, siirlere gegmis,
dilden dile, goniilden géniile yayilmistir. Konya Ilinin (Biiyiiksehir) merkezindeki ii¢
ilceden biri olan Meram Ilgesi, sehir merkezinin batisinda olup, kuzeyi ve batis1 dag

ve tepelerle cevrilidir. Ilgenin giineyi ise acik genis bir ovaliktir.

flgenin rakimi 1016 m, yiizolgiimii 1949 km? olup 69 mahallesi bulunmaktadir.
Meram ilgesi, Ankara-Konya, Isparta-Konya, Antalya-Konya, Mersin-Konya ve
Adana Konya olmak iizere bes Onemli yolun gectigi merkezdedir. Kuzeyinde
Selcuklu; giineyinde Cumra, Akdren ve Bozkir; batisinda Beysehir ve Seydisehir;
dogusunda Karatay ilgeleri vardir (URL-1) (Sekil 5.1). Tiirkiye Istatistik Kurumu
(TUIK) tarafindan yaymlanan adrese dayali niifus kayit sistemi (ADNS) verilerine
gore 31.12.2023 tarihi itibariyle ilgede 347.341 kisi yasamaktadir (URL-2).

SELGUKLU

DERBENT

DERBENT

KARATAY

MERAM

SEYDISEHIR

YDISEHIR

AKOREN

Enlem: 38.03619 Boylam

Sekil 5.1. Meram Ilge sinirlari
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Konya Belediyesi, 27.06.1987 tarih ve 19500 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yirtrliige giren 3399 sayili Kanun ile Konya Biiyiiksehir Belediyesi statiisiine
kavusmustur. Belediye sinirlar igerisinde Karatay, Meram ve Selcuklu ilgeleri ve
Belediyeleri kurulmustur. Fakat 3399 sayili Kanun geregince Meram Ilgesisin de
icerisinde bulundugu Ug Ilge Belediyesinin teskilatlanmasi, 26 Mart 1989 yerel

secimleriyle birlikte Belediye Bagkanlarinin se¢ilmesiyle basglamistir.

Konya Belediyesiyle baglayip Meram Belediyesinin kurulup teskilatlanmasiyla
birlikte mevzuatla verilen gorev kapsaminda devam eden 3194 sayili Imar

Kanununun 18. Madde uygulamalari Ilge merkez mahallerinde bitme asamasindadir.

Tez ¢aligmasinda, birbirinden degisik oncelikler ve amaglar ile farkli biiytikliiklerde
yapilan AAD'lerde mevzuat degisikliginin etkilerini ve mevzuat degisikligiyle
birlikte eski mevzuat hiikiimleri kapsaminda vatandas magduriyeti ve kamu
kurumlarina ekonomik kiilfet olusturan kamu tesis alanlarina yonelik kamu ortaklik
pay1 olarak kesinti seklinde hisselendirme islemi, yillarca ¢oziilememis dogal sit
alanlarinda imar uygulamalar1 vb. konu basliklari1 detayli sekilde ortaya
koyabilmek i¢in ii¢ adet AAD ile Koruma Amagli imar Plan1 bulunan bdlgede bir
adet AAD alani1 segilmistir.

Bu kapsamda Uluirmak Mahallesinde 66.84 ha (668 440.83 m?) alanda eski mevzuat
hiikiimleri uyarmmca tamamlanip tescil edilen M570 nolu AAD sahasi, Yaylapinar
Mahallesinde 53.81 ha (538 093.81 m?) alanda yiiriirliikteki yeni mevzuat
hiikiimlerine gore tamamlanip tescili yapilan M609 nolu AAD sahasi incelenmistir.
Alpaslan ve Ulugbey Mabhallelerinde 138.44 ha (1 384 357.76 m?) alanda
yiirtirlikteki yeni mevzuat hiikiimlerine gére tamamlanip tescil edilen M644 nolu
AAD sahas1 da degerlendirilmistir. Ayrica Yorganct Mahallesi siirlari igerisinde
6.32 ha (63 186.33 m?) alanda eski mevzuat hiikiimlerine gére yapimina baslanan,
yuriirliikte olan yeni mevzuat hiikiimlerine gore tamamlanan M642 nolu AAD

Koruma Amagl Imar Plan1 baslig altinda incelenerek bilgiler verilecektir.

Tez ¢alismasina yonelik secilen lic adet AAD sahasi, uygulamanin yapildig: tarihte
yuriirliikte olan mevzuat hiikiimlerine gergeklestirilmistir. Bu durumdan kaynakl
olarak M570 nolu AAD sahasi, eski mevzuata gore yapildigindan yeni mevzuat

kapsaminda yeniden uygulamasi1 gerceklestirilirken, M609 nolu AAD sahasi ise
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mevcut yeni mevzuata gore tamamlandigindan eski mevzuat hiikiimlerine yeniden
uygulamasi yapilmigtir. Ayrica M642 nolu AAD, eski mevzuat hiikkiimlerine gore
yapilmaya baslanmigsa da koruma amagli imar plani bulunan bélgelerde yapilan
AAD’lerde yasanan sorunlar nedeniyle tamamlanamamis ve yirirliikteki yeni

mevzuat hiikiimlerine tamamlanmistir.

Uygulama alani olarak segilen AAD sahalarinin konumu, niifusu, yapilagsma, imar

plani vb. durumlarina iligkin bilgiler sunlardir:

1- M570 nolu AAD sahasi; Meram Ilcesi Uluirmak Mahallesi sinirlari icerisinde
(eski isimleri Zafer, Gazanfer, Dr. Ziya Barlas, Turgut Reis ve Uluirmak Saka olan
Mahalleler) sehir merkezinde, batida Tascami Uzunharmanlar Caddesi, doguda
Karaman Caddesi, kuzeyde Caybas1 Caddesi ile giineyde Dr. Ahmet Ozcan Caddesi
arasinda kalmaktadir. TUIK tarafindan yayinlanan ADNS verilerine gére 31.12.2023
tarihi itibariyle mahallede 12.282 kisi yasamaktadir (URL-2). Yapilasma bigimi

olarak ¢ogunlukla 1-2 katli sahip ruhsatsiz binalardan olugmaktadir.

Sanayi yatirimlarinin fazla olmasi, topografik yapinin biiylimeye, gelismeye elverisli
olmasi, yapim ve ingaat maliyetlerinin diisiik olmas1 vb. nedenlerden dolay1 Konya
sehri hizli biiyiime egilimini artan bir sekilde devam ettirmektedir. Biiylimeyle
birlikte go¢ alma orani ile niifus artis1 da hizlanmaktadir. Artan niifus ile sehirlesme
ithtiyaci yeni gelisme alanlar1 olusumu ihtiyacini dogurmaktadir. Bélgenin gelismesi
ile degisen sosyo-ekonomik ve sosyo-kiiltiirel yapisina bagli olarak bolge insaninin
ithtiyaglarimi karsilayabilmek amaciyla Konya Biiyiiksehir Belediyesinin 16.02.2018

tarthli Meclis Karari ile imar plani revizyonu yapilmistir.

Imar plan1 revizyonuyla bolgede kentsel gelisim ve kentsel doniisiime ydnelik
KAKS, arttirilarak yeni umumi ve kamu hizmet alanlar1 olusturulmustur. Uygulama
imar plani ve imar mevzuati kapsaminda AAD yapilarak 01.11.2019 tarihinde tescil
edilmistir (Cizelge 5.7). Tez ¢alismasinda eski mevzuat hiikiimlerine gore
tamamlanan M570 saha nolu AAD, yiiriirliikkteki yeni mevzuat hiikiimlerine gore
yeniden AAD yapilmistir (Sekil 5.2, 5.3). Eski ve yiiriirlikteki yeni mevzuat

hiikiimleri ile yapilan AAD'ler karsilastirilarak irdelenmistir.
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2- M609 nolu AAD sahasi; Meram Ilgesi, Yaylapinar Mahallesi simirlar1 igerisinde,
sehir merkezinde bulunan Valilik Binasinin yaklasik 10 km giineyinde, kuzeybatida
Alakova Caddesi, giineyde Yazlik Sokak ile doguda Yardimseven sokak arasinda
kalmaktadir. TUIK tarafindan yaymlanan ADNS verilerine gore 31.12.2023 tarihi
itibariyle mahalle, 11.493 kisilik niifusa sahiptir (URL-2). Bolgede yogun olarak
tarim ve hayvancilik faaliyetleri yapilmaktadir. M609 nolu AAD sahasinda,
cogunlukla 1-2 katlh ruhsatsiz ve 7143 sayili Kanun'un 16. maddesi geregince yap1
kayit sistemine kaydi yapilarak yapi kayit belgesi alan c¢ok sayida konut, ahir,

miistemilat vb. yapilar bulunmaktadir.

Bolgenin kirsal 6zellikli olmasina ragmen sehir merkezine yakinligi, degisen kira,
konut alimi vb. ekonomik kosullardan kaynakli sehir merkezinden gelen kisilerle
birlikte artan niifus yogunlugu, gelisen sanayi ile iggiicii ihtiyacina bagl yatay goc
hareketliligi kacak yapilasmanin dnlenemez hale gelmesine sebep olmustur. Meram
Belediyesi, Konya Biiyiiksehir Belediyesi, Konya Il Tarim ve Orman Miidiirliigii ve
Konya Il Cevre ve Sehircilik Miidiirliigii personellerinin incelemeleriyle halihazir
haritalar giincellenerek Konya Biiyiiksehir Belediyesinin 16.10.2015 tarihli Meclis
Karar ile imar plani revizyonu yapilmistir. Bolgede bulunan biiyiik tarim arazileri
kagak yapilagsma ile yasal mevzuat hiikiimleri geregince boliinemez, hisseli olarak
kiiglik parcalar halinde satilamaz olmasina ragmen "kafa parseli" olarak adlandirilan
tasinmaz sahiplerinin plana ve mevzuata uygun olmayan yontemle parseller
olusturarak ¢ok hisseli satislar yapmaya baglatilmis ve artarak yayginlagmistir

(Cokelik, 2023).

Plana ve mevzuata uygun olmayan yapilasmanin ortaya ¢ikardigi sorunlarin
¢Oziimiine yonelik uygulama imar plan1 ve imar mevzuati kapsaminda M609 nolu
sahada AAD yapilmistir (Sekil 5.4, 5.5). Tez calismas1 kapsaminda yiirtirliikteki
mevcut yeni mevzuat hiikiimlerine gore yapilip 09.12.2022 tarihinde tescil edilen
M609 nolu AAD sahasi, eski mevzuat hiikiimlerine gore yeniden yapilmistir (Cizelge
5.7). Yiiriirliikte olmayan eski ve yiirtirliikteki yeni mevzuat hiikiimleri ile yapilan

AAD'ler karsilastirilarak analiz edilmistir.
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3- M644 nolu AAD sahasi; Meram Ilgesi, Alpaslan ve Ulugbey Mahalleleri (eski
ismi Alpaslan, Ekmekkogu ve Hadimi olan Mahalleler) sinirlari igerisinde batida
Sehit Emre Dut sokak ve Saritepe sokak, doguda Karaman Caddesi, kuzeyde
Alparslan Tiirkes Caddesi ile giineyde Antalya Cevre Yolu Caddesi arasinda
kalmaktadir. TUIK tarafindan yaymnlanan ADNS verilerine gore 31.12.2023 tarihi
itibariyle Alpaslan Mabhallesinde 9755 kisi, Ulugbey Mahallesinde ise 5860 kisi
bulunmaktadir (URL-2). Bolgenin ¢ogunlugu 1-2 kat yiikseklige sahip ruhsatsiz ve
3194/gegici 16. maddesi kapsaminda yap1 kayit belgesi alinmis binalardan
olugmaktadir. Sehir merkezi ile tarim ve hayvancilik faaliyetlerinin yogun oldugu

bolgeyi, Antalya Cevre Yolu sinirlamaktadir.

Sehirlerde niifus artisina bagli olarak sehirlesme ihtiyaci ile yeni alanlar
olusturulmasi gerekmekte, yeni alanlarin olusturulmasi ve teknolojik gelismeler ile
biiyiiyen sehirlerde sosyo-ekonomik ve sosyo-kiiltiirel ihtiyaclar degismektedir. Bu
ithtiyaglara olan talebin de artmasi fiziksel ¢evrenin iyilestirilmesini ve yasanabilirlik
kalitesinin arttirilmasini1 gerekli kilmaktadir. Bu hedeflere ulasmanin ilk adimi olarak
kentsel gelisim ve kentsel doniisiim amaciyla KAKS alani, kat yiiksekligi arttirilarak
yeni sosyal donati alanlari olusturularak Konya Biiyiiksehir Belediyesinin
17.10.2017 tarihli Meclis Karari ile imar plani revizyonu yapilmistir. Bélgede daha
once 3194 sayili imar Kanunu 18. Maddesi uyarinca AAD ile olusan ¢ok sayida
tasinmaz bulunmas1 nedeniyle imar plani revizyonu sonrasinda hemen AAD
yapilamamis mevzuat degisikligi ile AAD yapilarak 17.01.2023 tarihinde tescil
edilmistir (Cizelge 5.7). Tez calismas1 kapsaminda, M644 nolu saha ylriirliikte
olmayan eski mevzuat hiikiimlerine gore yeniden yapilmistir (Sekil 5.6, 5.7). Eski ve
yuriirliikte olan mevzuat hiikiimleri ile yapilan AAD'ler karsilastirilarak analiz

edilmistir.
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5.4 AAD Uygulamasmin Islem Asamalari

Cizelge 5.1°de belirtilen AAD'ye iligkin islem adimlar izlenerek mevzuat degisikligi
oncesi eski mevzuat hiikiimlerine gore yapilip tescil edilen M570 nolu AAD sahasi,
degistirilen hiikiimlere gore yeniden uygulamasi yapilarak ¢aligmanin ilk adimina

baslanilmistir.

Cizelge 5.1. AAD Islem Asamalari

3194/ 18 Uygulama Serhi Konulmas1 Ve Giincel Tapu Kayitlarmna fliskin Tapu Miidiirliigiine Talepte
Bulunulmast

Eski Terklerin Hesaplanabilmesinde Gerekli Belgelerin Teminine Yo6nelik Kadastro Midiirligiine
Talepte Bulunulmasi

Eski Terk Oranlariin Hesaplanmasi




Tez c¢aligmasinda, mevzuat degisikligi etkilerinin ve olusan farkliliklarin ortaya
konulmasina yonelik secilen AAD'lere iliskin gerekli olan Tapu Miidiirliigiince tescil
edilerek tamamlanan imar uygulama dosyalari, taramalar1 ve kullanilacak sayisal

veriler Meram Belediyesi arsivlerinden temin edilmistir.

Uygulama kapsaminda segilen AAD sahalari, diizenleme saha tespiti ve diizenleme
saha smirmin gegirilmesine iliskin yeni bir diizenleme yapilmadan mevcut

diizenleme saha sinirlar1 iizerinden devam edilmistir.

Meram Belediyesinden mevcut M570 nolu AAD sahasi dosyalarinda bulunan
uygulamaya giren taginmazlara iliskin tapu kayitlar1 ve daha 6nce 3194/15 ve 16.
maddelerine gore imar uygulamasi eski terk (DOP) oranlar1 elde edilmistir. Ayrica
mevzuat degisikliginin getirdigi eski mevzuata gére dnemli farkliliklardan ilki olarak
daha once 3194/18. kapsaminda AAD uygulamas: yapilarak olusturulan 77 imar
parselinin eski DOPO alinmistir. Yeni bir dagitim dosyas1 diizenlenerek kadastro

kayitlari tablosu boliimiine olusturulmustur (Cizelge 5.13).

Kadastro yollarinin imar adalarima denk gelen kisimlari, ilgili mahkeme kararlari
neticesinde Belediye adina ihdas edilmedigi i¢in yeni olusturulan dagitim verisinde

herhangi bir degisiklik gerektirmeden diizenlemeye devam edilmistir.

Meram Belediyesi onayli imar planinda yer alan ve M570 nolu AAD sahasi sinirlari
icerisinde kalan imar adalari ile sosyal donat1 alanlari, olusturulan dagitim verisinde
imar adalar1 kayitlar1 diizenlenmistir. Mevzuat degisikliginin getirdigi eski mevzuata
gore oOnemli farkliliklardan ikincisi olarak "umumi ve kamu hizmet alanlar
diizenleme ortaklik payindan karsilanir" hikmi geregince yiiriirlikten kaldirilan
KOPO ile olusturulan 10 adet sosyal donat1 alani, imar adalar1 verisine KOPO hesab1
yapilmayacak sekilde DOPO ile belirlenerek degistirilmistir. Fakat Danistay
IDDK'min  03/11/2022 tarihli ve YD fitiraz No0:2022/392 sayili yiiriitmenin
durdurulmasi karar1 ile DOP kesintisi ile olusturulacak umumi ve kamu hizmet
alanlarindan -Kamuya ait kres alanlari, - Kent Meydani, -Kent Parki, - Spor Alani, -
Teknik altyapr alam ve - Kamuya ait trafo alani Kamu Ortaklik Pay1 kesintisi ile
olusturulacak KOP Tesisleri seklinde degistirilmis ve uygulamaya girmistir. Bu
nedenle 5 adet trafo alani KOP kesintisinden karsilanacak sekilde diizenlenmistir

(Cizelge 5.8).
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Diizenleme sahasi i¢erisindeki umumi ve kamu hizmet alanlarinda kullanilmak tizere

-var ise- bagislanan parsel kontrolleri yapilarak kadastro kayitlar giincellenmistir.

Diizenleme Ortalik Pay1 Hesab1 ve Dagitim;

Yiirilirlikte olmayan eski mevzuat ile yiriirliikteki mevcut mevzuat arasindaki
ticlincii fark DOPO hesaplanmasidir. Kadastro tasinmaz kayitlar1 ve imar kayitlari

girilerek olusturulan dagitim verisi ile DOPO hesab1 yapilmistir (Cizelge 5.2, 5.7).

Hesaplanan DOPO ile uygulamaya giren parsellerden "es oranli yontem" ilkesi
geregince bulunan kesinti miktarlari ile imar parsellerine tahsis miktarlar1 dagitim

dosyasinda belirlenerek dagitim cetveli boliimiinde parselasyon i¢in hazirlanmistir.

Yiiriirlikte bulunan Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik
(RG:22.02.2020/31047)'te belirtilen "Parselasyon planlar1 yapimi ve dagitim
esaslar" baslikli 17. madde hiikiimleri uyarinca yapilmasi gereken dagitim islemi ile
eski yonetmelik hiikiimlerine gore yapilan M570 nolu AAD sahasi dagitim islemi

arasinda olusturulan imar parselleri sayisinda herhangi bir degisiklik olmamistir

(Cizelge 5.17).

Uygulamaya giren tiim parsellerin, olusturulan imar parsellerine tahsisleri
gerceklestirilmistir. Kadastro parsellerinin dagitim ve imar parsellerine tahsis
miktarlarmin  sifir oldugu goriilerek dagitim islemi tamamlanmistir. Dagitim
isleminin tamamlanmasiyla yiirtirlikte olmayan eski mevzuat ile yiriirliikteki

mevcut mevzuat arasindaki farklar belirlenmistir (Cizelge 5.2).
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Cizelge 5.2. M570 nolu AAD’de eski ve yeni mevzuat kapsaminda DOPO ve KOPO

Hesab1
ESKI Mevzuat Uyarinca YENI Mevzuat Uyarinca
MS570 nolu AAD Sahasi TESCILLL Uygulamay

¥ Tahsis (m?) 443995.36 443995.36
T imar Ada Alam (m?) 443995.36 443995.36
¥ Ortak Katiim Alani (m?) 11962.83 1064.92
¥ Diizenlemeye Giren (m?) 486442.21 530178.99
(DOP Kesintisi Yapilan)
¥ Diizenlemeye Giren (m?) 113934.49 90319.53
(DOP Kesintisi Yapilmayan)
¥ Kamulastirilan Alan (m?) 0.00 0.00
¥ Bagislanan Alan(m?) 0.00 0.00
¥ Kadastro Parsel Alani (m?) 558171.03 569068.94
Diizenleme Ortaklik Pay1 Oram1 (DOPQO) | 0.3214798 0.3329124
Kamu Ortaklik Pay1 Oram(KOPO) 0.0245925 0.0020086
X (DOPO + KOPO) 0.3460723 0.3349210
Kamuya Ayrilan Alan (m?) 600376.70 - 443995.35 = 156381.35 | 620498.52 - 443995.35 = 176503.17
Diizenleme Ortakhik Pay1 Oram (DOPQ) | 156381.75/486442.21 =0.3214798 | 176503.17 / 530178.99 = 0.3329124

Ikinci asama olarak mevzuat degisikligi sonrasinda tamamlanan M609 nolu AAD

sahada calisilmustir.

M609 nolu AAD sahasi ile ilgili olarak diizenleme sinirinda degisiklik yapilmadan

degerlendirmeye devam edilmistir.

Meram Belediyesinden M609 nolu AAD sahasina iligkin dosyasindan alinan
uygulamaya giren parsellere iliskin tapu kayitlari, daha 6nce 3194 sayili Imar
Kanunu 15 ve 16. maddelerine goére imar uygulamasi eski terk (DOP) oranlar ile
yeni bir dagitim dosyas1 diizenlenmis ve kadastro kayitlar1 tablosu olusturulmustur.
M609 nolu AAD sahasi diizenleme sinir1 bolgesinde mevzuat degisikligine konu
niifus artisina baglh yapilagsma kosullarinda herhangi bir degisiklik olmadigindan
mevcut imar plani ile uygulama yapildig1 ve onceden 3194/18. maddesi uyarinca

imar uygulamasi yapilmis imar parseli olmadigi tespit edilmistir.

Kadastro yollarinin imar adalarina denk gelen kisimlari, mahkeme kararlari ve
mevzuata gore, Belediye adina ihdas edilmedigi i¢in yeni olusturulan dagitim

verisinde herhangi bir degisiklik gerektirmeden diizenlemeye devam edilmistir.

Meram Belediyesi onayli imar planinda yer alan ve M609 nolu AAD sahasi sinirlari
icerisinde kalan imar adalari ile sosyal donat1 alanlari, olusturulan dagitim verisinde
imar adalar1 kayitlar1 diizenlenmistir. Yiriirlilkteki olan yeni mevzuat hiikiimlerine

gore DOP kesintisi ile olusturulan 15 adet sosyal donati alanindan eski mevzuat
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hiikiimlerine gére KOP hisselendirilmesi ile olusturulmasi gereken kamu hizmet
alanlar1, dagitim verisinde DOPO ve KOPO hesaplanacak sekilde diizenlenmistir
(Cizelge 5.8).

Diizenleme Ortalik Pay1 Hesab1 ve Dagitim;

Yiiriirliikte olmayan eski mevzuat ile yiirlirliikteki yeni mevzuat arasindaki {i¢lincii
fark DOPO hesaplanmasidir. Kadastro tasinmaz kayitlar1 ve imar kayitlar girilerek

olusturulan dagitim verisi ile DOPO hesab1 yapilmistir (Cizelge 5.3, 5.7).

Hesaplanan DOPO ile uygulamaya giren parsellerden "es oranli yontem" ilkesi
geregince bulunan kesinti miktarlari ile imar parsellerine tahsis miktarlar1 dagitim

dosyasinda belirlenerek dagitim cetveli boliimiinde parselasyon i¢in hazirlanmistir.

M609 nolu AAD sahasinda DOPO ile olusturulan 15 adet sosyal donati alani,
uygulamanin eski mevzuat hiikiimlerine gore yeniden diizenlenmesi sonucunda 13
adet sosyal donati alani DOP kapsaminda ve 2 adeti de KOP kapsaminda

diizenlemeye giren parsellerden kesintiler yapilarak olusturulmustur (Cizelge 5.8).

Yiirlirlikte bulunan yeni Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik
(RG:22.02.2020/31047)'te belirtilen "Parselasyon planlar1 yapimi ve dagitim
esaslar1" baslikli 17. madde hiikiimleri uyarinca yapilmasi gereken dagitim islemi ile
eski yonetmelik hiikiimlerine gore yapilan M609 nolu AAD sahas1 dagitim islemi
arasinda olusturulan imar parselleri sayisinda herhangi bir degisiklik olmamistir

(Cizelge 5.17).

Uygulamaya giren tiim parsellerin, olusturulan imar parsellerine tahsisleri
gerceklestirilmistir. Kadastro parsellerinin dagitim ve imar parsellerine tahsis
miktarlariin  sifir oldugu goriilerek dagitim islemi tamamlanmistir. Dagitim
isleminin tamamlanmasiyla eski ve mevcut gegerli mevzuat arasindaki farklar

belirlenmistir (Cizelge 5.3).
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Cizelge 5.3. M609 nolu AAD’de eski ve yeni mevzuat kapsaminda DOPO ve KOPO

Hesab1
ESKI Mevzuat Uyarinca YENI Mevzuat Uyarinca
M609 nolu AAD Sahasi Uygulamay TESCILLL

¥ Tahsis (m?) 373875.30 373875.30
T imar Ada Alam (m?) 373875.30 373875.30
¥ Ortak Katiim Alani (m?) 7911.16 0.00
¥ Diizenlemeye Giren (m?) 481398.96 481398.96
(DOP Kesintisi Yapilan)
¥ Diizenlemeye Giren (m?) 34412.78 42323.94
(DOP Kesintisi Yapilmayan)
¥ Kamulastirilan Alan (m?) 0.00 0.00
¥ Bagislanan Alan(m?) 0.00 0.00
¥ Kadastro Parsel Alani (m?) 512478.54 520389.70
Diizenleme Ortaklik Pay1 Oram1 (DOPQO) | 0.2948416 0.3112753
Kamu Ortaklik Pay1 Oram(KOPO) 0.0164337 0.0000000
X (DOPO + KOPO) 0.3112753 0.3112753
Kamuya Ayrilan Alan (m?) 515811.74 -373875.30 = 141936.44 | 523722.90 -373875.30 = 149847.60
Diizenleme Ortakhik Pay1 Oram (DOPQO) | 141936.44 / 481398.96 = 0.2948416 | 149847.60 / 481398.96 = 0.3112753

Uciincii adim olarak mevzuat degisikligi sonrasinda tamamlanan M644 nolu AAD

sahasi calisilmstir.

M644 nolu AAD sahasina yonelik olarak da M609 nolu AAD sahasina iligkin
yapilan islem adimlar sirasi gergeklestirilmistir. Meram Belediyesinden alinan
mevcut M644 nolu AAD sahasinin dosyalarinda bulunan uygulamaya giren
parsellerin tapu kayitlari, 3194/15 ve 16. maddelerine gore 6nceden imar uygulamasi
yapilmis parsellerin eski terk (DOP) oranlart ile birlikte dagitim dosyasi
olusturulmustur. Ayrica mevzuat degisikligine konu 3194/18 uygulamasi
kapsaminda 6nceden AAD yapilarak olusturulan 266 adet imar parselinin eski
DOPOQ'yla birlikte yeni bir dagitim dosyasi olusturularak kadastro tasinmaz kayitlari
boliimiine girilmistir (Cizelge 5.14-5.15). Dagitim dosyas: kadastro kayitlarinda
yirtirliikte olan yeni mevzuat hiikiimlerine gore ikinci defa DOP kesintisi yapilan

266 adet parselden kesinti yapilmayacak sekilde yeniden diizenlenmistir.

Meram Belediyesi onayli imar planinda yer alan ve M644 nolu AAD sahasi
diizenleme smirlar icerisinde kalan imar adalar1 ile sosyal donati alanlari,
olusturulan dagitim verisinde imar adalar1 kayitlarina girilmistir. Yiiriirlikte olan
yeni mevzuat hiikiimlerine gore diizenlemeye giren parsellerden kesinti yapilarak
elde edilen 50 adet sosyal donat1 alanindan, KOP oraninda hisselendirilmesi ile eski

mevzuat hiikiimlerine gore elde edilmesi gereken kamu hizmet alanlar1 yeni dagitim
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verisine DOPO ve KOPO hesaplanacak sekilde degistirilerek girilmistir (Cizelge
5.8).

Diizenleme Ortalik Pay1 Hesab1 ve Dagitim;

Yiirilirlikte olmayan eski mevzuat ile yiriirliikteki mevcut mevzuat arasindaki
ticlincii fark DOPO hesaplanmasidir. Kadastro tasinmaz kayitlar1 ve imar kayitlari

girilerek olusturulan dagitim verisi ile DOPO hesab1 yapilmistir (Cizelge 5.4, 5.7).

Hesaplanan DOPO ile uygulamaya giren parsellerden "es oranli yontem" ilkesi
geregince bulunan kesinti miktarlari ile imar parsellerine tahsis miktarlar1 dagitim

dosyasinda belirlenerek dagitim cetveli boliimiinde parselasyon i¢in hazirlanmistir.

M644 nolu AAD sahasinda DOPO ile olusturulan 50 adet sosyal donati alani,
uygulamanin eski mevzuat hiikiimlerine gére yeniden diizenlenmesi sonucunda 43
adet sosyal donati alani DOP kapsaminda ve 7 adeti de KOP kapsaminda

diizenlemeye giren parsellerden kesintiler yapilarak olusturulmustur (Cizelge 5.8).

Yiiriirlikte bulunan Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik
(RG:22.02.2020/31047)'te belirtilen "Parselasyon planlart yapimi ve dagitim
esaslar1" baslikli 17. madde hiikiimleri uyarinca yapilmasi gereken dagitim islemi ile
eski mevzuat hiikiimlerine goére yapilan M644 nolu AAD sahasi dagitim islemi
arasinda olusturulan imar parselleri sayisinda herhangi bir degisiklik olmamistir

(Cizelge 5.17).

Uygulamaya giren tiim parsellerin, olusturulan imar parsellerine tahsisleri
gerceklestirilmistir. Kadastro parsellerinin dagitim ve imar parsellerine tahsis
miktarlarmin  sifir oldugu goriilerek dagitim islemi tamamlanmigtir. Dagitim
isleminin tamamlanmasiyla eski ve mevcut gegerli mevzuat arasindaki farklar

belirlenmistir (Cizelge 5.4).

36



Cizelge 5.4. M644 nolu AAD’de eski ve yeni mevzuat kapsaminda DOPO ve KOPO

Hesab1
ESKi Mevzuat Uyarinca YENI Mevzuat Uyarinca
M644 nolu AAD Sahasi Uygulama TESCILLI

¥ Tahsis (m?) 978528.96 978528.96
¥ imar Ada Alam (m?) 978528.96 978528.96
¥ Ortak Katim Alani (m?) 45125.25 0.00
¥ Diizenlemeye Giren (m?)

(DOP Kesintisi Yapilan) 874698.39 1145979.71
¥ Diizenlemeye Giren (m?)

(DOP Kesintisi Yapilmayan) 451106.52 22457510
¥ Kamulagtirilan Alan (m?) 0.00 0.00
T Bagislanan Alan(m?) 0.00 0.00
¥ Kadastro Parsel Alan1 (m? 1209012.47 1253762.38
DOPO 0.3969619 0.3420408

KOPO 0.0515895 0.0000000

X (DOPO + KOPO) 0.4485514 0.3420408

Kamuya Ayrilan Alan (m?) 1325804.90 - 978582.96 = 347221.94 | 1370554.81 - 978582.96 = 391971.85
DOPO 347221.94 / 874698.39 = 0.3969619 391971.85/ 1145979.71 = 0.3420408

3194 sayili Imar Kanunu 18. Maddesinde ve Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Yonetmeligin 16. Maddesinin (5) fikrasinda yer alan " Evvelce yapilan diizenlemeler
dolayisiyla diizenleme ortaklik payr alinmis olan arsa veya araziler, diizenleme
ortaklik payr hesabina katilmaz. Ancak, her tiirlii imar plani karart ile diizenleme
sahasini kapsayan alanda; yapilasma kosulunda ve niifusta artis olmasit halinde,
artis olan parsellerden uygulama sonucunda olusan degerinin onceki degerinden az
olmamasi ve uygulamay: yapan idarece olusturulan kiymet takdir komisyonu veya
Sermaye Piyasasi Kurulu lisansli gayrimenkul degerleme uzmanlar: tarafindan
parsellerde deger artisi oldugunun raporlanmast halinde, ilk uygulamadaki
diizenleme ortaklik payr oramini yiizde kirk bese (%45) kadar tamamlamak tizere
ilave diizenleme ortaklik payr kesintisi yapilabilir.” hiikkimleri dikkate alinarak daha
once DOP kesintisi yapilan tasinmazlardan ikinci defa DOP kesintisi yapilabilmesi
i¢in yapilagma kosulunda ve niifus artigina bagl olarak, uygulama sonucunda olusan

degerin onceki degerinden az olmadiginin gosterilmesi gerekmektedir.

M644 nolu AAD sahasinda, arazi ve arazi diizenlemesi uygulamasi kapsaminda
onceden AAD yapilarak olusturulan 266 adet imar parselinin eski DOPO'yla birlikte
yeni bir dagitim dosyasi olusturularak kadastro tasinmaz kayitlar1 bdliimiine
girilmistir DOP kesintisi yapilan 266 adet tasinmaz i¢in tekrar kesinti yapilabilmesi

icin olusan deger artis paylarin1 gosteren Cizelge 5.5'da yer almaktadir.
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Cizelge 5.5. M644 nolu AAD sahasinda 2. defa DOP kesilen tasinmazlara iliskin
deger artislar

M644 NOLU DUZENLEME SAHASINDA YAPILACAK OLAN 3194 SAYILI IMAR KANUNUNUN 18. MADDE
UYGULAMASINA GIREN VE DAHA ONCEDE 3194/18. MADDE UYGULAMASI GORMUS PARSELLERE
AIT DEGER ARTIS PAYI (DAP) HESABI

IMARA
KADASTRO| TAPU M2 ESKIi BEDEL | IMAR PARSEL TAHSIS M2 YENi BEDEL
PARSEL NO| ALANI | EMSAL | BEDELI (TL) NO EMSAL | ALANI | MIKTARI [ BEDELI (TL)

17189/1 1795.00| 0.70 1100.00 1974500.00 47770/4 1.25 1273.56 257.17 | 3000.00 771510.00
4777612 1.25 3057.47 | 1298.57 | 3000.00 [ 3895710.00
17189/2 | 1795.00( 0.70 |1100.00 [ 1974500.00 4776212 1.25 | 230219 | 29261 |3000.00| 877830.00
47762/3 1.25 1263.13 | 1263.13 | 3000.00 | 3789390.00
17189/3 538.00 0.70 | 1100.00 591800.00 47739/1 1.25 1388.34 462.78 | 3600.00 1666008.00
17189/4 538.00 0.70 1100.00 591800.00 477391 1.25 1388.34 462.76 | 3600.00 1665936.00
17189/5 538.00 0.70 | 1100.00 591800.00 477391 1.25 1388.34 462.78 | 3600.00 1666008.00
17189/6 876.37 0.70 | 1100.00 964007.00 47763/5 1.25 3335.75 777.86 | 3000.00| 2333580.00
17190/1 1795.00| 0.70 |1100.00 1974500.00 4773912 1.25 2505.91 | 1555.75 | 3600.00 | 5600700.00
17190/2 | 1795.00( 0.70 |1100.00 1974500.00 47739/3 1.25 1555.74 | 1555.74 | 3600.00 | 5600664.00
17190/3 904.65 0.70 | 1100.00 995115.00 47739/4 1.25 1064.20 294.51 | 3000.00 883530.00
47759/3 1.25 8136.85 [ 321.38 | 3600.00 1156968.00
47763/5 1.25 3335.75 166.57 | 3000.00 499710.00
17190/4 745.00 0.70 | 1100.00 819500.00 47739/4 1.25 1064.20 643.81 | 3000.00 1931430.00
17190/5 538.00 0.70 | 1100.00 591800.00 4773912 1.25 2505.91 466.72 | 3600.00 1680192.00
17190/6 556.63 0.70 | 1100.00 612293.00 4773912 1.25 2505.91 483.45 | 3600.00 1740420.00
17195/16 527.93 0.70 | 1100.00 580723.00 47741/5 1.25 2480.26 228.56 | 3600.00 822816.00
4774110 1.25 2487 .47 228.56 | 3000.00 685680.00
17195/17 | 616.75 0.70 | 1100.00 678425.00 4774115 1.25 2480.26 | 267.02 | 3600.00 961272.00
47741110 1.25 2487.47 | 267.02 | 3000.00 801060.00
17195/18 | 761.00 0.70 | 1100.00 837100.00 4774211 1.25 2503.89 658.95 | 3600.00 | 2372220.00
17195/19 | 673.43 0.70 | 1100.00 740773.00 4774212 1.25 1452.20 583.13 | 3600.00 | 2099268.00
17195/25 | 502.93 0.70 | 1100.00 553223.00 4774212 1.25 1452.20 435.48 | 3600.00 1567728.00
17195/26 | 500.72 0.70 | 1100.00 550792.00 4774212 1.25 1452.20 433.58 | 3600.00 1560888.00
17195/27 | 502.51 0.70 | 1100.00 552761.00 4774211 1.25 2503.89 435.13 | 3600.00 1566468.00
17195/28 501.94 0.70 1100.00 552134.00 4774211 1.25 2503.89 434.63 | 3600.00 1564668.00
17195/30 [ 1385.20| 0.70 1100.00 1523720.00 47742/3 1.25 2398.86 | 1199.47 | 3600.00 4318092.00
17195/31 | 1385.15| 0.70 1100.00 1523665.00 47742/3 1.25 2398.86 | 1199.40 | 3600.00 4317840.00
171961 452.49 0.70 | 1100.00 497739.00 4774211 1.25 2503.89 391.51 | 3600.00 1409436.00
17196/2 730.72 0.70 | 1100.00 803792.00 4774311 1.25 1003.35 632.24 | 3600.00| 2276064.00
17196/3 791.68 0.70 1100.00 870848.00 47743/2 1.25 1165.51 684.98 | 3600.00 2465928.00
17196/4 791.68 0.70 | 1100.00 870848.00 47741/9 1.25 2339.45 | 204.45 | 3000.00 613350.00
4774312 1.25 1165.51 480.53 | 3600.00 1729908.00
17196/5 800.52 0.70 | 1100.00 880572.00 47743/3 1.25 1343.78 692.78 | 3600.00 | 2494008.00
17196/6 615.14 0.70 | 1100.00 676654.00 47743/4 1.25 1133.18 532.46 | 3000.00 1597380.00
17196/7 711.87 0.70 | 1100.00 783057.00 47743/4 1.25 1133.18 595.58 | 3000.00 1786740.00
17196/8 367.19 0.70 1100.00 403909.00 47743/5 1.25 1009.47 277.19 | 3600.00 997884.00
47760/3 1.25 7683.67 30.81 3600.00 110916.00
17196/9 292.00 0.70 | 1100.00 321200.00 47743/5 1.25 1009.47 252.64 | 3600.00 909504.00
17196/10 | 535.13 0.70 | 1100.00 588643.00 47743/5 1.25 1009.47 463.01 | 3600.00 1666836.00
17196/11 | 44183 | 0.70 |1100.00 486013.00 4774313 1.25 1343.78 | 382.28 [3600.00| 1376208.00
17196/12 | 428.91 0.70 1100.00 471801.00 477431 1.25 1003.35 371.11 | 3600.00 1335996.00
172141 720.88 0.70 1100.00 792968.00 47760/1 1.25 6137.90 623.72 | 3600.00 2245392.00
17214/2 1210.98| 0.70 1100.00 1332078.00 47760/8 1.25 15324.59 | 1047.78 | 3600.00 3772008.00
17214/3 548.80 0.70 |1100.00 603680.00 47760/3 1.25 7683.67 474.84 | 3600.00 1709424.00
17214/4 616.84 0.70 | 1100.00 678524.00 47760/3 1.25 7683.67 533.70 | 3600.00 1921320.00
17214/5 448.68 0.70 | 1100.00 493548.00 4776212 1.25 2302.19 384.60 | 3000.00 1153800.00
17214/6 594.39 0.70 | 1100.00 653829.00 47760/3 1.25 7683.67 514.26 | 3600.00 1851336.00
17214/7 442.21 0.70 | 1100.00 486431.00 47760/6 1.25 5001.67 382.62 | 3600.00 1377432.00
17214/8 1001.15| 0.70 1100.00 1101265.00 47760/6 1.25 5001.67 866.22 | 3600.00 3118392.00
17215/2 894.55 0.70 | 1100.00 984005.00 4775312 1.25 673.68 172.34 00.00 620424.00
477611 1.25 8683.62 601.66 360&00 2165976.00
17215/3 1124.75| 0.70 1100.00 1237225.00 4776017 1.25 5000.00 973.16 \] 3600. (‘0 3503376.00

T E—— T
Tez calismast kapsaminda eski mevzuat ve vyiriirlikte olan yeni

hiikiimlerinin karsilagtirllmasina yonelik M570 nolu AAD

mevzuat

sahas1 eski mevzuat

hiikiimlerine uygulanip tescil edildiginden yeni mevzuat hiikiimlerine gére yeniden

diizenlenmistir. M609 ve M644 nolu AAD sahalar1 ise yiiriirliikte olan yeni mevzuat

hiikiimlerine uygulanip tescil edildiginden eski mevzuat hiikiimlerine gore yeniden

diizenlenmistir.

M570, M609 ve M644 nolu AAD sahalarinin uygulama siirecinin ilk islem adimi

olan diizenleme saha tespiti, diizenleme saha sinir1 gegirilmesi ve Belediye Enclimen
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Karar1 alinma tarihi ile son iglem adimi olan Tapu Midiirliiglinde tescil islemi tarihi

arasinda minimum iki y1l stirmiistiir (Cizelge 5.6).

Cizelge 5.6. AAD sahalarinin islem siirecleri ve tarihlerine iliskin bilgiler

AAD Sahalan M570 M609 M644
Mahallesi _Zafer
-Gazanfer Alpaslan Alpaslan
. -Dr. Ziya Barlas | Uluirmak | Yaylapinar | Ekmekkogu Ulg“be
Islem Adimla -Turgut Reis Hadimi £oey
-Uluirmak Saka
Uygulama Diizenleme ggégggg 26.06.2019 24.03.2021
Sinmir1 Enciimen Karari 26.06.2019 o 14.09.2022
23.05.2018
Uygulama Onama 10.11.2021
Enciimen Karan ;2823818 24.08.2022 14.09.2022
Biiyiiksehir Belediyesi ggggggig 31.05.2022 27.09.2022
Enciimen Karanr 09'07'2019 20.09.2022 o
Uygulama 24.10.2018 03.06.2022 20.06.2022
Aski flan Tarihleri 12.07.2019 23.09.2022 30.09.2022
Uygulama
Tapu Tescil Tarihi 01.11.2019 09.12.2022 17.01.2023

Tez calismas1 kapsaminda M570, M609 ve M644 nolu AAD sahalarinin eski ve yeni
mevzuata gore uygulanip elde edilen verilere gore mevzuat degisikligi etkileri ii¢

temel baslikta ortaya konulmustur.

MS570 nolu AAD sahasinda 77 adet parselde ikinci defa DOPO kesintisi yapilarak
uygulamaya dahil edilmistir. Eski mevzuat kapsaminda yapilip tescil edilen AAD'de
DOPO=0.3214798 ve KOPO=0.0245925 ile ¥ (Kesinti Orani) = 0.3460723
olmustur. Yirlrlikte olan yeni mevzuat kapsaminda yapilan AAD'de ise
DOP0=0.3329124 ve KOPO=0.002086 ile X(Kesinti Orani1)= 0.3349210 olmustur.
Eski mevuzat hiikiimlerine gdre olusturularak tescil edilen 46 adet sosyal donati
alanmin, 36 adedi DOP kesintisinden ve 10 adedi KOP'tan olusturulurken, yeni
mevzuat hiikkiimlerine gore diizenlenmesiyle 41 adedi DOP'tan ve 5 adedi (Trafo

Alani) ise KOP kesintisinden olusmustur (Cizelge 5.7).

Yirtirliikteki yeni mevzuata gore uygulamasi yapilan M609 nolu AAD sahasinda

onceden 3194/18. maddesi kapsaminda olusturulan parsel bulunmadigindan DOPO=
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0.3112753 degisiklik olmadan eski mevzuata gore DOPO= 0.2948416 ve KOPO=
0.0164337 ile yeniden yapilmistir. Yeni mevzuat kapsaminda DOP kesintisi ile
olusturularak tescil edilen 15 adet sosyal donati alaninin, eski mevzuata gore

diizenlenmesine gore, 13 adedi DOP ve 2 adedi ise KOP kesintisi ile olusturulmustur

(Cizelge 5.7).

M644 nolu AAD sahasinda, ikinci defa DOP kesintisi yapilan 266 adet imar
parselinin uygulamaya dahil edilmesiyle olusan DOP0O=0.3420408 olan kesinti, eski
mevzuat DOP0O=0.3969619 ve
KOPO0=0.0515896 ile XDOP0=0.4485514 olarak ¢ikmasina neden olmustur. Yeni

hiikiimlerine goére yeniden diizenleme ile

mevzuat kapsaminda DOP kesintisi ile olusturularak tescil edilen 50 adet sosyal
donati alaninin, eski mevzuat kapsamindaki diizenlemeye gore, 43 adedi DOP ve 7

adedi ise KOP kesintisi ile olusturulmustur (Cizelge 5.7).

Cizelge 5.7. Eski ve yeni mevzuat kapsaminda yapilan AAD’lere iliskin bilgiler

M570 M609 M644
(Mevzuat Degisikligi (Mevzuat Degisikligi (Mevzuat Degisikligi
Oncesi Tescilli) Sonrasi Tescilli) Sonrasi Tescilli)
ESKI YENI YENI ESKI YENI ESKI
Mevzuat Mevzuat Mevzuat Mevzuat Mevzuat Mevzuat
Uyarinca Uyarinca Uyarinca Uyarinca Uyarinca Uyarinca
TESCILLI | Uygulama | TESCILLI | Uygulama | TESCILLI | Uygulama
Diizenlemeye Giren 1237 1237 43 43 1116 1116
Parsel Sayisi
Ikinci Defa 3194/18.
Uygulamasi Yapilan - 77 - - 266 -
Parsel Sayisi
Diizenleme Sinir1
Alam 66.84 66.84 53.81 53.81 138.44 138.44
(ha)
Olusant Imar Ada 37 37 61 61 61 61
Sayisi
Olusan Imar Parsel 45 45 285 285 278 278
Sayisi
Sosyal Donati Alam 46 46 15 15 50 50
Sayisi
DOP Kapsaminda
Sosyal Donat1 Alan1 36 46 15 13 50 43
Sayisi
DOPO 0.3214798 | 0.3349210 | 0.3112753 | 0.2948416 | 0.3420408 | 0.3969619
KOP Kapsaminda
Sosyal Donati1 Alam 10 - - 2 - 7
Sayisi
KOPO 0.0245925 - - 0.0164337 - 0.0515896
X(DOPO+KOPO) 0.3460723 | 0.3349210 | 0.3112753 | 0.3112753 | 0.3420408 | 0.4485514
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AAD Hakkinda Yonetmeligin 15. Maddesi (1) bendi uyarinca “Diizenleme
sahasindaki umumi ve kamu hizmet alanlari diizenleme ortaklik payidan karsilanir”
hiikiimleri ile KOPO’nun kaldirilmasi seklinde diizenlenen degisikligin yeniden
uygulanan AAD’lerin DOP ve KOP kapsaminda umumi ve kamu hizmet alanlarinin
olusum sekilleri ve niteliklerine iliskin bilgiler Cizelge 5.8’da verilmistir. Ayrica
farkli bolgelerde onayli imar planinda yer alan ve AAD’ler uygulanip tescil edilerek
kullanilmaya baslanacak olan umumi ve kamu hizmet alanlar1 sosyolojik, ekonomik

ve fiziki olarak ihtiyaglarin da farkli oldugunu gostermektedir.

Cizelge 5.8. Eski ve yeni Mevzuat kapsaminda yapilan AAD’lerin sosyal donati
alanlarina iliskin bilgiler

M570 nolu AAD Sahasi M609 nolu AAD Sahasi M644 nolu AAD Sahasi
ESKi YENi YENI ESKi YENI ESKI
Mevzuat Mevzuat Mevzuat Mevzuat Mevzuat Mevzuat
Kapsaminda | Kapsaminda | Kapsaminda | Kapsaminda | Kapsaminda | Kapsaminda
TESCILLI Uygulama TESCILLI Uygulama TESCILLI Uygulama

DOP | KOP | DOP | KOP | DOP | KOP | DOP | KOP | DOP | KOP | DOP | KOP
Park 23 - 23 5 5 15 - 15 -
Dini Tesis Alani 8 8 3 3 11 - 11 -
Okul Alani 4 4 4 4 - 9 - 9 -
Saglik Tesis Alani - 2 2 1 - 1 - -
Belediye Hizmet 1 1 r } } ) }
Alani
Sosyal Tesis Alan1 - 2 2 1 - 1 -
Kiiltiirel Tesis
Alani ! ) 1 ) ) )
Rekreasyon Alani - - - - - - - 4 - 1 3
Pazar Yeri - - - - 1 - 1 1 - 1 -
Trafo - 5 5 - - - - 5 - 1 4
Mezarlik 1 - 1 - - - - - 1 - 1 -
TOPLAM 36 10 46 0 15 0 13 2 50 0 43 7

Tez calismasi kapsaminda DOPO farkli olan AAD’lerde yap1 imar ada alanlarinin
uygulamaya dahil edilen kadastro alanlarina oran1 M570 nolu AAD’de sahasinda
%66.48, M609 nolu AAD’de sahasinda %64.72 ve M644 saha nolu AAD’de %64.02
ile birbirine yakin olmas1 dikkat ¢ekmektedir. Ayrica AAD bdlgelerinde en biiyiik
alana sahip sosyal donatilar Park Alani, Egitim Alan1 ve Dini Tesis Alani olarak

goriilmektedir (Cizelge 5.9).
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Cizelge 5.9. Mevzuat degisikligi kapsaminda diizenlenen AAD sosyal donat1 alanlar1

verileri
M570 M609 M644
ESKi Mevzuat YENI Mevzuat YENI Mevzuat
Kapsaminda Kapsaminda Kapsaminda
TESCILLI TESCILLI TESCILLI
D“ze“'e"‘(‘r’n%;“‘“ Alam 668400.00 538100.00 1384400.00
K“‘dasm’(r‘;?)r sel Alant 558 171.03 520 389.70 1253762.38
Yapt Imﬁ('rrn?)da Alant 371079.27 336 798.36 802 726.43
Par(l:nﬁ‘)'a“‘ 59 146.70 11 826.69 6754018
Dini T(f;‘zs) Alam 12136.77 4602.12 18 902.97
Ok‘(‘:n‘z‘)‘a“‘ 26 221.87 21346.35 66 270.22
Sosyal 2;‘;’;‘“ Alam 7291533 37 076.94 175 855.96
KOP Kapsaminda Donat1
Alami 13 335.09 7911.16 47916.71
(m?)

KOPO

(Eski MRt 0.0245925 0.0164337 0.0515896

AAD’de oOnemli bir islem adimi olan Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Yonetmeligin 26. maddesi hiikiimleri uyarinca bir aylik siire ile gerceklestirilen
parselasyon planlarinin tebligidir. AAD'lere iliskin aski ilan siiresi boyunca tasinmaz
sahiplerinin talep ve sikayetlerinden olusan itiraz dilekgeleri ve degerlendirme

komisyonu tarafindan verilen cevaplara iliskin bilgiler ortaya konulmustur.

MS570 nolu AAD sahasina iligkin itiraz dilekgeleri ve degerlendirme sonuclari
incelendiginde, bdlgenin imar planinin ada bazli olmasi ve tiim imar parsellerinin
ayni kat yiiksekligi ile insaat alanina sahip olmasi nedeniyle dagitim islemi ve
parselasyon haritasina gok itiraz olmamasidir. 3194 sayili imar Kanunu, imar planmna
ve plan notlarina gore olusturulan imar parselinde yapilan ingaatin1 tamamlamis ve
iskan ruhsatin1 almis tasinmaz sahiplerinin AAD yapilmasina ve DOPO iligkin itiraz
dilekceleri ve cesitli gerekgelere bagli olarak parselasyon planlarina itiraz dilekgeleri

M570 saha nolu AAD aski ilan siiresi genelini olusturmaktadir (Cizelge 5.10).
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Cizelge 5.10. M570 nolu sahada yapilan AAD’ye iliskin vatandas itirazlar1 ve

durumlari
M570 Nolu AAD Sahasinda Yapilan itirazlar
S. No itiraz Konusu Nedeni/Sonucu
Imar mevzuatina uygun olarak yapilmis kat '
1 miilkiyetli bina bulunmasi ve miistakil konut | Imar Plan Revizyonu nedeniyle
olmasi sebebiyle taginmazin diizenleme sahasi | Olumsuz
disina ¢ikarilma talebi
Imar programlar1 kapsaminda yapilmasi
2 Imar uygulamasi yapilmasina itiraz nedeniyle
Olumsuz
Yemv olusnar}' tmar parse}lermm Va}(.lf.a.,I'aZlS% Vakif arazisi olan konut imar adalarinin
3 oldugu diisiiniilerek dagitimin degistirilmesi . o . .
talebi plan tadilatryla degistirilmesi gerekli
3194/15. ve 16. madde kapsaminda 6nceden Eski terklerin kadastro miidirrliiklerince
. - . .| kontrol edilerek uygulamanin
4 yapilan imar uygulamalarindaki eski terklerin vl
anlis hesaplanmasina ve DOPOQ'ya itiraz sorg@nmimagiggtoniyle
y Olumsuz
AAD sahasinda bulunan bir¢ok tasinmaz prooo 'olgekll imar  planina  gore
. . . parsellerin  konumlarinin uygun olmasi
5 sahibinin ayni imar parselinde
degerlendirilmesi talebi durdipages
Olumlu
AAD’nin  uygulamas1 siirecinde yapilan | 1/1000 dlgekli imar planina gore
6 dagiim islemi ve parselasyon asamasinda | parsellerin konumlarmin uygun olmasi
yakin komsu ve akrabalarin ayni imar | durumunda
parselinde degerlendirilme talebi Olumlu
AAD uygulamasiyla olusan imar parselindeki | 1/1000 odlgekli imar planina gore
7 hisseli  parsel sahiplerinin  miiteahhitle | tasinmaz konumlarnin uygun olmasi
anlagilmamasi1 nedeniyle parselasyon ve | durumunda
dagitim isleminin degistirilmesi talebi Olumlu

M609 nolu AAD sahasinda bulunan tasinmaz sahiplerinin itiraz dilekgeleri ve
degerlendirme sonuclar1 incelendiginde; talep ve itirazlarin biiyiik ¢cogunlugunun
dagitim islemi ve parselasyon haritasina yapilmistir. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yonetmeligin 17. maddesinin (d) bendi kapsaminda c¢esitli nedenlerle
muvafakat vererek hisseli arazi ve arsalarin1 miistakil hale getirmek isteyen tasinmaz
sahiplerinin istekleri one c¢ikmaktadir. Ayrica AAD sahasindaki farkli kadastro
parsellerinin  birlikte degerlendirilmesi talepleri, AAD wuygulamasi Oncesinde
kadastro parsellerinde bulunan ahir, miistemilat vb. yapilar ile aga¢ ve su kuyularinin
AAD yapilmasi sonrasi kendi imar parsellerinde bulunulmasi talepleri ve DOPO’nun

fazla olmasina iliskin itirazlar dikkat cekmektedir (Cizelge 5.11).
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Cizelge 5.11. M609 nolu sahada yapilan AAD’ye iliskin vatandas itirazlar1 ve

durumlari

M609 Nolu AAD Sahasinda Yapilan itirazlar

S. No itiraz Konusu Nedeni/Sonucu
AéD nn uygulamam strecinde  yapilan 1/1000 6lgekli imar planina gore
dagitim islemi ve parselasyon asamasinda .
. " parsellerin konumlarinin uygun olmasi
1 diizenleme sahast ic¢inde bulunan farkli
- T durumunda
kadastro parsellerinin birlikte Olumlu
degerlendirilmesi talebi
AéD nn uygulamam strecinde  yapilan 1/1000 6lgekli imar plani, kadastro plani
dagitim islemi ve parselasyon asamasinda . . .
. . | ve halihazir haritalar dikkate alinarak
2 kadastro parselinde yer alan ahir, garaj, N .
. . . - ..~ | dagitim yapilmasi nedeniyle
miistemilat vb. yapilar ile agaglarn goz
S . Olumlu
oniinde bulundurulmasi talebi
AAD uygulamasinin yapildigi bdlgenin kirsal | Imar programlari kapsaminda yapilmasi
3 ve tarimsal alan olmasi sebebiyle DOPO’ya | nedeniyle
itiraz Olumsuz
Sosyal donati1 alanlarinda kalan ev, ahir vb. e nusy il
4 yapilardan dolay1 1/1000 6lgekli imar planina y
. 7 Olumsuz
ve imar uygulamasina itiraz
Vatandaslarin =~ muvafakati  ile  hisseli | Imar Uygulamasi Parselasyon ve Dagitim
5 tasinmazlarin miistakil parsel olarak verilmesi | islemi sirasinda degerlendirilmek tizere
talebi Olumlu
Aralarinda  anlagmazlik  bulunan hisseli | 1/1000 dlgekli imar planina gore
6 tasinmaz  sahiplerinin  ferdilesme  veya | tasinmaz konumlarinin uygun olmasi
belediye ile  hisseli  sekilde  parsel | durumunda
olusturulmasi talebi Olumlu
AAD’nin  uygulamasi siirecinde yapilan | 1/1000 6lgekli imar planina goére
7 dagitim iglemi ve parselasyonla birlikte | tasinmaz konumlariin uygun olmasi

olusturulan hisseli imar parsellerinin miistakil
hale getirilmesi talebi

durumunda
Olumlu

M644 nolu AAD sahasinda bulunan taginmaz sahiplerinin itiraz dilekgeleri ve

degerlendirme sonuglar1 incelendiginde; tez c¢alisma konularindan olan mevzuat

degisikligiyle AAD yontemiyle onceden olusmus imar parsellerinden ikinci defa

DOP kesinti yapilmasina itirazlar, kat miilkiyeti ve 3194 sayili imar Kanununun

gecici 16. maddesi uyarinca yapi kayit belgesi almis bina sahiplerinin itirazlar1 6ne

cikmaktadir. Ayrica 1/1000 6lgekli imar planindaki konumu ve durumu itibariyle

birbirinden farkli nitelige sahip kadastro parsellerinin AAD’de aymi sekilde

degerlendirilmesine yapilan itirazlar dikkat ¢gekmektedir (Cizelge 5.12).

44



Cizelge 5.12. M644 nolu sahada yapilan AAD’ye iliskin maliklerin itirazlar1 ve

durumlari

M644 Nolu AAD Sahasinda Yapilan itirazlar

S.No itiraz Sebebi Sonucu
AAD’nin uygulamas1 siirecinde yapilan . .. ..
dagitim islemi ve parselasyon asamasinda lglrggl?e(r)ilﬁfcinl:;iﬁ :ilrlllﬁa gl?;eolma51
1 diizenleme sahast icinde bulunan farkl gurumun da e
kadastro parsellerinin birlikte Olumlu
degerlendirilmesi talebi
2 1/1000 6lgekli imar planinda yer alan park ve | Konusu itibariyle
okul alanlarina itiraz Olumsuz
1/1000 6lgekli imar planinda yola cephesi olan 1 /1000 olg:ekh. !marp laninda konut vasifls
kadastro parseli ile yola cephesi olmayan imar parsellerinin yapilagma sartlarinin
3 Kadastro parselinin ayni sekilde ayni olmasi ve uygulamanin alan bazli
degerlendirilmesine itiraz olmasi nedeniyle
Olumsuz
Imar parselleri olusumu sirasinda  kat LGP Glcel Ul planma gre
gy A tasinmaz konumlarinin uygun olmasi
4 miilkiyetli ve yapt kayit belgeli binalarin
. . durumunda
dikkate alinmasi talebi
Olumlu
Imar programlar1 kapsaminda yapilmasi
5 DOPO’ya itiraz nedeniyle
Olumsuz
3194/18. maddesi kapsaminda daha énce DOP ..
- A . ; Mevzuat geregi
6 kesintisi yapilarak olusan imar parsellerinden
= Al > . Olumsuz
ikinci kez kesinti yapilmasina itiraz
1/1000 6lgekli imar planina gore
7 AAD’nin  uygulamasi siirecinde yapilan | tasinmaz konumlarinin uygun olmasi
dagitim ve parselasyon iglemine itiraz durumunda
Olumlu

M570 saha nolu AAD’de uygulamaya giren 77 adet imar parselinden yeni mevzuata
gore hesaplanan DOPO'ya gore ikinci defa kesinti yapilarak yiiriirliikte olan yeni
mevzuat hiikiimlerine gore yeniden diizenlenmistir. Ik AAD uygulamasi yapilarak
tescil edilen M570 sahasinda DOPO=0.20 olan parsellerden ytiriirliikte olan mevzuat
diizenleme ile DOPO=0.3349210 olarak kesinti

goriilmektedir (Cizelge 5.13).

kapsaminda yeni olustugu
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Cizelge 5.13. M570 nolu AAD sahasinda ikinci defa DOP kesintisi yapilan parseller

ve DOPO’lar
Sira Ada Parsel Birinci ikinci Sira Ada Parsel Birinci ikinci
No No No DOPO DOPO No No No DOPO DOPO
(%) (%) (%) (%)
1 5 40 9
2 6 41 10
3 7 42 11
4 8 43 1
5 9 44 2
6 10 45 3
7 11 46 4
8 12 47 5
9 13 48 6
10 14 49 7
11 15 50 8
12 16 51 9
13 17 52 | 24019 10 | 21.21000 | 33.49210
14 18 53 11
15 19 54 12
16 20 55 13
17 24017 21 21.21000 | 33.49210 56 14
18 22 57 15
19 23 58 16
20 24 59 17
21 25 60 18
22 26 61 19
23 27 62 20
24 28 63 21
25 29 64 22
26 30 65 6
27 31 66 7
28 32 67 8
29 33 68 9
30 34 69 10
31 35 70 11
32 36 71 12
33 2 72 24020 13 21.21000 33.49210
34 3 73 14
35 4 74 24
36 24018 5 | 21.21000 | 33.49210 75 25
37 6 76 26
38 7 77 27
39 8

M644 nolu AAD sahasinda, uygulamaya giren 266 adet imar parselinden farkl
oranlardaki DOP oranmin %34.20 oraninda 2. kez kesinti yapilarak yiirtirliikkte olan

mevzuat hiikiimlerine gére tamamlanarak tescil edilmistir (Cizelge 5.14, 5.15).
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Cizelge 5.14. M644 nolu AAD sahasinda ikinci defa DOP kesintisi yapilan parseller

ve DOPO’lar
Sira | Ada/Parsel L 2. Sira | Ada/Parsel L 2 Sira | Ada/Parsel L 2
No No DOPO | DOPO No No DOPO | DOPO No No DOPO | DOPO
(%) (%) (%) (%) (%) (%0)
1 17189/1 24.09 |34.20408 | 51 17241/2 23.97 |34.20408 | 101 17252/3 24,11 | 34.20408
2 17189/2 24.09 |34.20408| 52 17241/3 24,17 |34.20408 | 102 | 17252/5 24,11 | 34.20408
3 17189/3 23.51 |34.20408| 53 17241/4 24,17 |34.20408 | 103 | 17252/9 24.00 | 34.20408
4 17189/4 23.51 |34.20408| 54 17241/5 24,17 |34.20408 | 104 | 17253/1 24.00 | 34.20408
5 17189/5 23.51 |34.20408| 55 17241/8 2450 |34.20408 | 105 | 17253/2 24.00 | 34.20408
6 17189/6 25.87 | 34.20408 | 56 17241/9 24.50 | 34.20408 | 106 17253/3 24.00 | 34.20408
7 17190/1 24.09 | 34.20408 | 57 17241/10 24.50 | 34.20408 | 107 17253/4 24.00 | 34.20408
8 17190/2 24.09 | 34.20408 | 58 17241/11 24.50 | 34.20408 | 108 17253/5 24.00 | 34.20408
9 17190/3 23.93 | 34.20408 || 59 17243/2 24.20 | 34.20408 | 109 17253/6 24.00 | 34.20408
10 17190/4 23.86 |34.20408| 60 17245/1 23.60 |34.20408| 110 | 17253/7 24.00 | 34.20408
11 17190/5 24,16 |34.20408| 61 17245/2 21.69 |34.20408 | 111 | 17254/1 24.00 | 34.20408
12 17190/6 24.24 | 34.20408 | 62 17245/6 23.33 |34.20408 || 112 | 17254/3 24.00 | 34.20408
13 | 17195/16 | 24.01 |34.20408| 63 17245/7 23.60 |34.20408 | 113 | 17255/3 24.00 | 34.20408
14 17195/17 24,01 | 34.20408 | 64 17245/8 23.60 |34.20408 | 114 17255/4 24.00 | 34.20408
15 17195/18 24.01 | 34.20408 | 65 17245/9 24.00 |34.20408 | 115 17255/5 24.00 | 34.20408
16 17195/19 24.01 | 34.20408 | 66 17245/11 24,14 | 34.20408 | 116 17255/6 24.00 | 34.20408
17 17195/25 24.01 | 34.20408 | 67 17245/12 24,14 | 34.20408 | 117 17255/7 24.00 | 34.20408
18 | 17195/26 | 24.01 |34.20408| 68 | 17245/13 | 24.14 |34.20408 | 118 | 17255/8 24.00 |34.20408
19 | 17195/27 | 24.01 |34.20408 | 69 | 17245/18 | 24.14 |34.20408 | 119 | 17255/9 24.00 | 34.20408
20 | 17195/28 | 24.01 |34.20408| 70 | 17245/19 | 24.14 |34.20408 | 120 | 17255/10 | 24.00 |34.20408
21 | 17195/30 | 24.01 |34.20408| 71 17246/3 23.86 |34.20408 | 121 | 17255/11 | 24.00 | 34.20408
22 17195/31 24.01 | 34.20408 | 72 17246/4 23.87 | 34.20408 | 122 | 17255/12 24.00 | 34.20408
23 17196/1 23.96 |34.20408 | 73 17246/5 22.66 |34.20408 | 123 | 17255/13 24.00 | 34.20408
24 17196/2 23.96 |34.20408 | 74 17246/6 23.91 |34.20408 | 124 | 17255/14 24.00 | 34.20408
25 17196/3 23.96 |34.20408 | 75 17246/7 23.97 | 34.20408 | 125 | 17255/15 24.00 | 34.20408
26 17196/4 23.96 |34.20408| 76 17246/8 23.41 |34.20408 | 126 | 17255/16 | 24.00 | 34.20408
27 17196/5 23.96 |34.20408| 77 17246/9 23.89 |34.20408 | 127 | 17255/17 | 24.00 | 34.20408
28 17196/6 23.96 |34.20408| 78 | 17246/10 | 23.81 |34.20408 || 128 | 17255/18 | 24.00 | 34.20408
29 17196/7 21.36 |34.20408| 79 | 17246/11 | 23.81 |34.20408 | 129 | 17255/19 | 24.00 | 34.20408
30 17196/8 21.56 |34.20408 | 80 17246/12 23.81 |34.20408 | 130 | 17255/20 24.00 | 34.20408
31 17196/9 23.96 |34.20408 | 81 17246/13 24.39 |34.20408 | 131 | 17255/22 24.00 | 34.20408
32 17196/10 23.96 |34.20408 | 82 17246/14 23.80 |34.20408 | 132 | 17255/23 24.00 | 34.20408
33 | 17196/11 | 23.96 |34.20408| 83 | 17246/15 | 23.80 |34.20408 | 133 | 17255/24 | 24.00 | 34.20408
34 | 17196/12 | 23.96 |34.20408| 84 | 17246/16 | 21.97 |34.20408 || 134 | 17255/25 | 24.00 | 34.20408
35 17214/1 23.96 |34.20408| 85 | 17246/17 | 23.38 |34.20408 | 135 | 17255/26 | 24.00 | 34.20408
36 1721412 23.96 |34.20408| 86 | 17246/20 | 24.34 |34.20408 | 136 | 17256/3 23.72 | 34.20408
37 17214/3 23.96 |34.20408 | 87 17246/22 23.89 | 34.20408 | 137 17256/4 23.72 | 34.20408
38 17214/4 23.96 |34.20408 | 88 17246/23 23.89 |34.20408 | 138 | 17256/13 11.47 | 34.20408
39 17214/5 23.24 | 34.20408 | 89 17246/25 24.73 | 34.20408 | 139 | 17256/14 23.72 | 34.20408
40 17214/6 23.95 |34.20408 | 90 17246/26 24.73 | 34.20408 | 140 | 17256/15 23.72 | 34.20408
41 1721417 23.96 |34.20408| 91 17247/3 21.85 |34.20408 | 141 | 17256/16 | 23.72 | 34.20408
42 17214/8 23.96 |34.20408| 92 17247/4 22.39 |34.20408 | 142 | 17258/2 24.00 | 34.20408
43 17215/2 23.96 |34.20408| 93 17247/5 22.69 |34.20408 | 143 | 17258/3 24.00 | 34.20408
44 17215/3 23.96 |34.20408| 94 17247/6 22.96 |34.20408 | 144 | 17259/1 24.00 | 34.20408
45 17216/2 23.96 |34.20408 | 95 17247/9 22.38 | 34.20408 | 145 17260/7 24.00 | 34.20408
46 17216/22 23.96 | 34.20408 | 96 17247/10 22.96 | 34.20408 | 146 17260/8 24.00 | 34.20408
47 17216/23 23.96 | 34.20408 | 97 17247/11 22.35 |34.20408 | 147 17260/9 24.00 | 34.20408
48 17226/8 23.96 |34.20408 | 98 17247/12 22.20 |34.20408 | 148 | 17260/10 24.00 | 34.20408
49 17232/8 33.41 |34.20408| 99 17252/1 24,11 |34.20408 | 149 | 17260/11 | 24.00 | 34.20408
50 17241/1 23.93 |34.20408 | 100 | 17252/2 24,11 |34.20408 | 150 | 17260/12 | 24.00 | 34.20408
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Cizelge 5.15. M644 nolu AAD sahasinda ikinci defa DOP kesintisi yapilan parseller

ve DOPO’lar
Sira | Ada/Parsel 1. 2. Sira | Ada/Parsel 1. 2. Sira | Ada/Parsel 1. 2.
No No DOPO | DOPO | No No DOPO | DOPO | No No DOPO | DOPO

151 17261/2 | 24.00 | 34.20408 | 191 22066/9 | 15.58 | 34.20408 | 231 26754/3 | 25.20 | 34.20408
152 17261/3 | 24.00 | 34.20408 | 192 22066/10 | 15.58 | 34.20408 | 232 26754/4 | 25.20 | 34.20408
153 17261/4 | 24.00 | 34.20408 | 193 22068/1| 15.58|34.20408 | 233 26755/1 | 25.20 | 34.20408
154 | 17261/10| 24.00|34.20408 | 194 22068/2 | 15.58 | 34.20408 | 234 26755/2 | 25.20 | 34.20408
155 | 17261/11| 24.00 | 34.20408 | 195 22068/3 | 15.58 | 34.20408 | 235 26755/3 | 25.20 | 34.20408
156 | 17261/12| 24.00 | 34.20408 | 196 22068/4 | 15.58 | 34.20408 | 236 26755/4 | 25.20 | 34.20408
157 17261/14 | 24.00 | 34.20408 | 197 22068/5| 15.58 | 34.20408 | 237 26755/5 | 25.20 | 34.20408
158 | 17261/16| 24.00 | 34.20408 | 198 22068/8 | 15.58 | 34.20408 | 238 26756/1 | 25.20 | 34.20408
159 17261/17 | 24.00 | 34.20408 | 199 22070/4| 15.58 | 34.20408 | 239 26756/2 | 25.20 | 34.20408
160 | 17261/18| 24.00|34.20408| 200 22070/5| 15.58|34.20408 | 240 26756/3 | 25.20 | 34.20408
161 17262/2 | 24.00 | 34.20408 | 201 22071/5| 15.58|34.20408 | 241 26756/4 | 25.20 | 34.20408
162 17262/3 | 24.00 | 34.20408 | 202 22071/6 | 15.58 | 34.20408 | 242 26756/5 | 25.20 | 34.20408
163 17262/4 | 24.00 | 34.20408 | 203 22071/7| 15.58 | 34.20408 | 243 26757/1 | 25.20 | 34.20408
164 17262/5| 24.00 | 34.20408 | 204 | 22071/14 | 1558 |34.20408| 244 26757/8 | 25.20 | 34.20408
165 17262/6 | 24.00 | 34.20408 | 205 22072/7 | 15.58 | 34.20408 | 245 26757/9 | 25.20 | 34.20408
166 17262/7 | 24.00 | 34.20408 | 206 22072/8 | 15.58 | 34.20408 | 246 26757/10 | 25.20 | 34.20408
167 17262/8 | 24.00 | 34.20408 | 207 22072/9 | 15.58 | 34.20408 | 247 26759/1 | 25.20 | 34.20408
168 17262/9 | 24.00 | 34.20408 | 208 22072/10 | 15.58 | 34.20408 | 248 26759/2 | 25.20 | 34.20408
169 17262/10 | 24.00 | 34.20408 | 209 22072/11| 15.58 | 34.20408 | 249 26759/3 | 25.20 | 34.20408
170 | 17262/13| 24.00 | 34.20408 | 210 22072/12 | 15.58 | 34.20408 | 250 26759/4 | 25.20 | 34.20408
171 17262/14 | 24.00 | 34.20408 | 211 22073/1| 15.58 | 34.20408 | 251 26759/5 | 25.20 | 34.20408
172 17262/15| 24.00 | 34.20408 | 212 22073/2 | 15.58 | 34.20408 | 252 26759/6 | 25.20 | 34.20408
173 | 17262/16| 24.00 | 34.20408 | 213 22073/3 | 15.58 | 34.20408 | 253 26759/7 | 25.20 | 34.20408
174 | 17262/17| 24.00 | 34.20408 | 214 22073/5 9.58 | 34.20408 | 254 26759/8 | 25.20 | 34.20408
175 | 17262/18 | 24.00 | 34.20408 | 215 22073/6 9.49 | 34.20408 | 255 26759/9 | 25.20 | 34.20408
176 | 17262/19| 24.00 | 34.20408 | 216 22073/7 9.33 | 34.20408 | 256 26759/10 | 25.20 | 34.20408
177 17262/20 | 24.00 | 34.20408 | 217 22073/8 2.31|34.20408 | 257 26759/11 | 25.20 | 34.20408
178 17265/1 | 24.00 | 34.20408 | 218 26490/14 | 23.10 | 34.20408 | 258 26759/12 | 25.20 | 34.20408
179 17271/2 | 24.00 | 34.20408 | 219 26490/15 | 23.10 | 34.20408 | 259 26988/1 | 23.10 | 34.20408
180 17373/1| 24.00 | 34.20408 | 220 26490/16 | 23.10 | 34.20408 | 260 26988/2 | 23.10 | 34.20408
181 17375/1| 24.00 | 34.20408 | 221 26536/1 | 21.85|34.20408 | 261 26988/3 | 17.50 | 34.20408
182 17375/4 | 24.00 | 34.20408 | 222 26536/2 | 20.73 | 34.20408 | 262 26989/3 | 23.10 | 34.20408
183 17375/7 | 24.00 | 34.20408 | 223 26536/3 | 10.71|34.20408 | 263 26989/4 | 23.10 | 34.20408
184 17375/8 | 24.00 | 34.20408 | 224 26748/3 | 25.20 | 34.20408 | 264 26989/5 | 23.10 | 34.20408
185 17375/9 | 24.00 | 34.20408 | 225 26748/10 | 25.20 | 34.20408 | 265 26989/6 | 23.10 | 34.20408
186 | 17375/10| 24.00 | 34.20408 | 226 26748/13 | 25.20 | 34.20408 | 266 27106/1 | 25.67 | 34.20408
187 17375/11 | 24.00 | 34.20408 | 227 26748/14 | 25.20 | 34.20408
188 | 17375/12| 24.63|34.20408 | 228 26748/15| 25.20 | 34.20408
189 17375/13 | 24.63 | 34.20408 | 229 26754/1 | 25.20 | 34.20408
190 | 17375/14| 24.63|34.20408 | 230 26754/2 | 25.20 | 34.20408

3194 sayilh Imar Kanunu 18. maddesi ve uygulama ydnetmeliginde yapilan
degisikliklerin M570, M609, M644 nolu AAD sahalarinda mevzuat Oncesi ve
sonrasinda olusan durumlara etkisine yonelik elde edilen veriler Cizelge 5.16 ve

5.17'de verilmistir.
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Cizelge 5.16. AAD sahalarina iligkin uygulama 6ncesi veriler

M570 M609 M644
Diizenlemeye Giren Parsel Alam 55182 52.04 125.38
(ha)
Diizenlemeye (GAlclj'g?) Parsel Sayisi 1237 43 1116
Miistaki(l AP;;ts)el Sayisi 917 16 859
Hisseli(l::;*:g Sayisi 320 27 257
Bil(lzdS:t))'m 1100 200 1013

Cizelge 5.17. AAD sahalarina iligkin uygulama sonrasi veriler

M570 M609 M644

Olusan imar Ada Sayis1
(Adet)

Olusan imar Parsel Sayisi
(Adet)

imarh Parsel Alani
(ha)

37 61 61

45 285 278

37.11 33.68 80.27

Yengok = 4 kat

imar Durumu Yengok = 8 kat | Yencok =2 kat E=1.20

E = 1.60 KAKS =050 | Yencok = 5 kat
E=125
Toplam Insaat Alam 59.38 16.84 100.34
(ha)
Olusan imar Parsel Sayit | | |
(Adet)

Eski mevzuat hiikiimleri kapsaminda uygulanip tescil edilen M570 nolu AAD sahast,
yirtirlikte olan yeni mevzuat hiikiimlerine gore yeniden diizenlenmesiyle olusan

imar parsel sayisinda degisiklik olmamistir. Bunun baglica nedenleri sunlardir:

- AAD sahasinin imar planinda konut kullanimina yonelik imar parsellerinin ada
bazl1 olmas1 ve minimum parsel biiyiikliigiiniin 5000 m? olmas1 ve uygulamaya giren

tasinmazlarin miistakil imar parseli olusturacak biiyiikliikte olmamasi,

- 2. kez DOP kesintisi yapilan tasinmazlarin XDOPO’da ¢ok biiyiik degisiklik
gostermesi ve sosyal donati alanlarina isabet eden tasinmazlarda olusan farkin

Belediye ve Hazine hisseleriyle dengelenmesidir.
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Yiirtirliikteki yeni mevzuat hiikiimleri kapsaminda uygulanip tescil edilen M609 nolu
AAD sahasi, eski mevzuat hiikiimlerine gore yeniden diizenlenmesiyle olugsan imar

parselinde degisiklik olmamistir. Bunun baslica nedenleri sunlardir:

- Bolgenin tarim ve hayvancilik faaliyetleriyle ugrasiyor olmasina bagli olarak,
biiylik yliz 6lglime sahip ve ¢ok hisseli taginmazlarin arazi kullanim durumunun

Ozellikle aski siirelerinde vatandas muvafakati ile hisse ayrimlarinin yapilmis olmast,

- AAD sahasinda 2. kez DOP kesintisi yapilan tasinmaz bulunmamasi, eski mevzuat
hikkiimlerine gore X(DOPO + KOPO) degisiklik olmamasiyla dagitimin

degismemesidir.

Yiiriirliikteki yeni mevzuat hikkiimleri kapsaminda uygulanip tescil edilen M644 nolu
AAD sahasi, eski mevzuat hiikiimlerine gore yeniden diizenlenmesiyle olusan imar

parselinde degisiklik olmamistir. Bunun baglica nedenleri sunlardir:

- AAD sahasinin imar planinda konut kullanimina yonelik imar parsellerinin ada
bazli olmas1 ve minimum parsel biiyiikliigiiniin 5000 m? olmas1 ve uygulamaya giren

taginmazlarin miistakil imar parseli olusturacak biiytikliikkte bulunmamaktadir.

- AAD sahasinda 2. kez DOP kesintisi yapilan 266 parselin eski mevzuat hiikiimleri
ile diizenlenmesine bagli olarak £(DOPO + KOPO)’da %10’luk kesinti artis1 ile imar
parsellerine tahsis miktar1 azalmis ve imar planinda sosyal donati alanlarina isabet
eden parseller yeniden diizenlenmistir. Olusan imar parsellerinde, imar plam
hiikiimlerine gére, minimum 5000 m? sartindan kaynakl1 olarak eksik kalan miktarlar

ise Belediye ve Hazine hisseleri ile tekrar diizenlenmistir.

3194 sayili imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Yonetmeligi hiikiimleri uyarinca, Belediyeler tarafindan hazirlanan
Nazim ve Uygulama Imar Planlari, sosyal donati alanlari esit ve dengeli olacak
sekilde plan hazirlanmali ve buna bagli olarak diizenleme sahalar tespit edilerek
planlar kesinlesmelidir. Kesinlesen planlar akabinde AAD saha sinirlart tespit
edilmelidir. Arazi ve Arsa Diizenleme Yo6netmeliginin 9 maddesinin (3) bendi “Imar
plani igerisinde diizenleme sahalar: tespit edilirken, diizenleme sahalarindaki
Diizenleme Ortaklik Payir oranlarimin miimkiin mertebe dengeli olmasina dikkat

edilir” hilkmii ile diizenleme saha sinirlarina iliskin gerekli diizenleme yapilmistir.
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Diizenleme sahalar1 belirlenirken birbirine komsu ve benzer imar fonksiyonu ile
yapilasma kosullarina sahip diizenleme sahalarinda DOP oraninin birbirine yakin
olmas: tercih edilmelidir. Imar planlarinda farkli arazi kullanim kararlari veya
yapilasma yogunlugu (emsal) dikkate alinarak belirlenen diizenleme sahalarinda,
komsu diizenleme sahalarindan yiiksek/diisiik hesaplanan DOP oraninin gerekcesi
rapora baglanmalidir. DOPO hesabinin uygulama alanina etkisi irdelenirken sosyal
ve teknik altyapr alanlarinin dagilimi da dikkate alinmalidir (HKMO Calistay
Raporu, 2021).

Tez calismasi kapsaminda segilen M570 ve M644 nolu AAD’lerde 1/1000 o6lgekli
uygulama imar planinda yer alan yapilasma kosullarinin benzer olmasina bagl
olarak; AAD gormemis ve arsa niteligi kazanmamis kadastro parsellerinin
kalmamasina ve imar mevzuatina gore yapilagma kosullarini tamamlamis parsellerin
disarda birakilmasina dikkat edilerek diizenleme saha sinirlar1 gegirilmistir. Kirsalda
bulunan, tarim ve hayvancilik faaliyetlerinin yapildigi M609 nolu AAD’de ise
1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani bulunan kadastro parsellerinin tiimii uygulamaya
dahil edilerek diizenleme sinir1 gegirilmistir. M570, M609 ve M644 nolu AAD’lerin
diizenleme saha sinirlari, diizenleme saha sinirlart igerisinde yer alan binalarin
gorildigi tescil olduklari yillardaki uydu goriintiileri (Sekil 5.8, 5.9, 5.10)'da

verilmistir.

g 3

Sekil 5.8. M570 nolu AAD sahasinin tesc
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Sekil 5.10. M644 nolu AAD sahasinin tescil edildigi 2023 yilina iligkin goriintiisii
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5.5 Koruma Amach imar Plan1 Bulunan Bélgede AAD Uygulamasi

Meram Baglari, tarihi kimligini ve tinlinii Selguklular devrinde kazanmstir. Selguklu
sultanlarinin kent merkezindeki muhtesem kosklerinin bir benzerini de yaz aylarinda
kalmak i¢in Meram sirtlarinda yaptirdiklari, Tiirk-islam diisiiniirii Hz. Mevlana’nin
da Mesnevi adl1 biiylik eserinin biiyiik bir boliimiinii ve en coskulu gazellerini burada
yazdig1 bilinmektedir (Onder, 1999). Bolgede tek katli miitevazi bag evlerinin yani
sira buglin de kismen korunan koskler ve konaklar yapilmistir. Cumhuriyet’in ilk
yillarinda Meram Cay1’nin sularinin elektrik santralinde kullanilmasiyla ¢ayin sulari
azalmis ve baglar kurumaya baglamigtir. Niifus artisi, kentlesme hareketleri ve
degisen ekonomik kosullar bagciligin 6nemini yitirmesine neden olmustur. Yogun
yapilagma taleplerinin artmasi sonucunda, miitevazi bag evleri yerini, kentin olumsuz
kosullarindan uzakta doga i¢inde yasamak isteyen iist gelir grubunun yerlesim
alanma birakmig, bu hizli doniisiim essiz dogal giizelliklerin yok olma tehlikesi ile
kars1 karsiya kalmasina neden olmustur. Meram’in yesil varligi, Konya Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarinit Koruma Kurulunun 12.12.1991 tarih ve 1199 sayili karar ile L.,
II. ve III. Derece Dogal Sit Alani olarak ilan edilerek koruma altina alinmis ve bu

ozelliklerinin gelecege aktarilmasi hedeflenmistir (Bakir vd., 2005).

7 mabhalleyi kapsayan (Askan, Ayanbey, Durunday, Koycegiz, Lalebahge,
Osmangazi ve Yaka) yaklasik 12.000.000 m2’lik III. Derece Dogal Sit alam
(Siirdirtlebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani) mevcuttur (Sekil 5.11, 5.12).
Meram llgesi Dogal Sit Alami smurlar1 igerisinde 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kanunu, 728 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma
Yiiksek Kurulunun Dogal (Tabii) Sitler, Koruma ve Kullanma Kosullari Ile Ilgili Ilke
Karari, 3194 sayili Imar Kanunu ve Meram Belediyesi 1/1000 6lgekli Koruma
Amaglh Uygulama Imar Plami hiikiimleri g¢ergevesinde gerekli is ve islemler

yapilmaktadir.

Kiltiir ve Turizm Bakanligi, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Boélge Kurulu
tarafindan ilgili mevzuat hiikiimlerince yapilan islerin kontrol ve kabulii saglanan
Meram llgesi III. Dogal Sit Alanlari, 04.07.2011 tarihli ve 27984 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan 644 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile Cevre ve

Sehircilik Bakanlig1 kurulmasi ile Cevre ve Sehircilik Bakanligina devredilmistir ve
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bu alanlarin is ve islemlerine Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tabiat Varliklarini

Koruma Boélge Komisyonlari tarafindan devam edilmektedir.
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Sekil 5.11. Meram Ilgesi Koruma Amagcli Imar Plam1 Bulunan Mahalleler
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Sekil 5.12. Meram Ilgesi Koruma Amagli imar Plan1 Bulunan Mahalleler Uydu Gériintiisii
5.5.1 Karsilasilan sorunlar

III. Derece Dogal Sit Bolgesinde yer alan mahallelerin =~%70-80’lik kismina isabet
eden parsellerde mevcut koruma amagli imar planina cergevesinde ve 3194 Sayili
Imar Kanunu’nun 15. ve 16. Madde hiikiimlerine gére imar uygulamas: yapilarak
imar parselleri olugsmustur. imar uygulamasi yapilarak imar parseli niteligi kazanan

parsellerde imar mevzuatina uygun yapilagsmalar saglanmigstir.

Koruma Amagli Imar Plam1 bulunan alanlarda Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu ile baglayan takip, kontrol ve denetim islemlerinin 2011 yilinda Tabiat
Varliklarin1 Koruma Bolge Komisyonuna ge¢cmesi ile devam eden siiregte 2014
yilinda imar uygulamalar1 i¢in Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii Tabiat Varliklarimi

Koruma Boélge Komisyonunun;
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1- AAD yapilmadan énceki yillarda 3194 sayili Imar Kanunu 15 ve 16. Maddeleri
hiikiimleri geregince ifraz, tevhid ve yola terk islemi ile imar uygulamasi yapilarak
imara uygun hale gelen ve imar mevzuati ¢ergevesinde yapilagsmasini tamamlayan
tasinmazlar AAD sahasi disinda birakildigr i¢in, Ada Biitlinliigii-Diizenleme saha
siirmin diizeltilmesi gerekceleriyle UYGUNSUZ,

2- 3194 say1l1 Imar Kanunu 15 ve 16. Maddeleri hiikiimleri geregince ifraz, tevhid ve
yola terk islemi ile imar uygulamasi yapilarak imara uygun hale gelen tasinmazlar
AAD sahasma dahil edilmesi durumunda, tekrar DOP kesintisi yapilarak parselin
kiiglilmesi nedeniyle, tasinmaz iizerinde bulunan yapinin EMSAL degerine

uymamasi gerekceleriyle UYGUNSUZ,

3- 3194 sayili Imar Kanunu 15 ve 16. Maddeleri hiikiimleri geregince ifraz, tevhid ve
yola terk islemi ile imar uygulamasi yapilarak imara uygun hale gelen tasinmazlar
AAD sahasina dahil edilmesi durumunda EMSAL degeri, ¢gekme mesafelerine uygun
olarak yapmis oldugu ve iskan ruhsati alarak tamamladig1 binasinin yeni imar plani

ve plan notlarina uymamasi gerekgeleriyle UYGUNSUZ,

4- 3194 sayili Imar Kanunu 15 ve 16. Maddeleri hiikiimleri geregince ifraz, tevhid ve
yola terk islemi ile imar uygulamas: yapilarak imara uygun hale gelen ve koruma
amagli imar plan1 hiikiimlerince 1600 m?den kiiciik olan tasinmazlarm AAD
sahasmna dahil edilmesi durumunda, 1600 m?ye tamamlanmasi gerektigi ve buna
bagli olarak tasinmaza baska hisse girilerek 1600 m2’ye tamamlanmas1 ile

magduriyetlerin olusturmasi,

seklinde verdikleri kararlar1 dogrultusunda, Belediye tarafindan hazirlanan AAD
dosyalar1 Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tabiat Varliklarmmi Koruma Bolge
Komisyonunca parselasyon planlar1 yapilmadan 15 ve 16. madde uygulamasi
yapilamayacagi, AAD saha tespiti ve diizenleme sinir1 ile AAD dahil edilen imar
mevzuatina gore iskan ruhsatini alarak yapilagmasini tamamlayan tasinmazlardan
tekrar kesinti yapilmasi ile insaat alani hesaplarinin koruma amagli imar planina

uygun olmadig1 gerekeeleri ile diizeltilmesini ve AAD yenilenmesini talep etmistir.

Meram Belediyesi belirtilen eksiklik ve diizeltmelerin yapilmasi1 durumunda bolge

halkinin magduriyet yasayacagi ve boélgenin ¢ogunlugunun bu sekilde olustugu
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gerekgeleri ile yapilan yazigmalar yaklagik 5 y1l boyunca devam etmis olmasina
ragmen herhangi bir sonug elde edilememistir. Bu nedenle, Meram ilgesi III. Derece
Dogal Sit Alaninda yer alan tasinmaz sahipleri 5 yil boyunca Imar Mevzuat1 ve

Koruma Amagli Imar Planindan yararlanamamis ve magduriyet yasamistir.

10.07.2019 tarih ve 30827 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren
7181 sayil1 Kanun ile 3194 sayili imar Kanunu'nda yapilan degisikliklerin sonucunda
3194 sayili Kanunun 15. maddesinde "koruma amaglh imar plant bulunan alanlarda
ve biiyiik bir kismi uygulama imar planina uygun sekilde olusan imar adalarinin geri
kalan kisimlarinda bu maddenin birinci ve ikinci fikralarinda yer alan hiikiimlerde
belirtilen sartlar aranmaz" hitkmii bulunmaktadir. Ayrica 22.02.2020 tarih ve 31047
saylli Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliie giren Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yé&netmeligin Ifraz ve Tevhit Uygulamalari Bashkli 7. Maddesinin (c)
bendinde "Koruma amagl imar plani bulunup da, icerisinde bulunan yapilar, parsel
cepheleri, minimum parsel biiyiikliikleri, cekme mesafeleri, tescilli yapilar ve benzeri
teknik nedenlerle parselasyon plamimin tatbikinin miimkiin olmadig1 durumlar”
seklinde hiikiim diizenlenmistir. Meram Belediyesi tarafindan hazirlanan imar
uygulama dosyalari, Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Komisyonunca, degistirilen
3194/15. maddesi ve tamami yeniden diizenlenerek yiiriirliige giren Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik kapsaminda, onaylanarak bolge halkinin

magduriyetine son verilmistir.

Koruma Amacli Imar Plan1 bulunan, Meram Ilcesi, Lalebahce Mahallesi sinirlar
icerisinde Lalebah¢e caddesinin kuzeyinde, kuzeydogusunda ve dogusunda Sehit
Biilent Deniz sokak, kuzeybatisinda Kilingaslan sokak, batisinda Ilkokul sokak ile
giineyinde Agayeri ve Alibey sokaklar arasinda kalan bolgede kalan M642 nolu
AAD sahasi, tez ¢alismasi kapsaminda secilmistir (Sekil 5.13).
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M642 ONAMA HARITASI

171000

Sekil 5.13. M642 nolu AAD sahasi uygulamaya giren tasinmazlar

Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii teknik personelleri tarafindan hazirlanan
M642 saha nolu AAD, Meram Belediyesi Enciimeni ve Konya Biiyiiksehir
Belediyesi Enciimeni tarafindan onaylanmasmin ardindan il Cevre ve Sehircilik I
Miidiirliigiine gerekli kontrollerin yapilmasi igin gonderilmektedir. 11 Cevre ve
Sehircilik Miudiirliigii personelleri tarafindan yapilan kontroliin ardindan AAD
yapilmast UYGUNDUR kararn ile uygulamaya devam edilmektedir (Sekil 5.14 -
Cizelge 5.18).
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Lalebahg¢e Mahallesinde 4412 ada, 1, 2,3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20,
21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 34, 36, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 75,
79 ve 85 numarah parsellerin bulundugu M 642 nolu diizenleme sahasi iizerinde 3194 sayili imar
Kanununun 18. Madde Uygulamasi islemi yapilmak istendigi, Ek'li haritasinda goriilecegi gibi 18.
Madde Uygulamas: iglemi hakkinda goriis bildirilmesi ilgi (b) yazi ile istenilmektedir.

Tlgi (a) genelgenin 16. maddesinde; "Dogal Sit alanlarinda yapilan imar uygulamalari ve talebe
bagh olarak yapilan cins tashihi gerektiren iglemler ile yiizélgimi degistiren (yola terk, yoldan ihdas,
ifraz, tevhit ve benzeri) islemler TVK Bolge komisyonundan izin almaksizin meri mevzuat gergevesinde
incelenerck dogrudan ilgili Il Midiirliigiince sonuglandirilacaktir." denilmektedir.

il Miidiirliigiimiizce hazirlanan rapor ve yapilan incelemeler sonucunda; Konya ili Meram ilgesi,
Lalebahge Mahallesinde 4412 ada, 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21,
22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 34, 36, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 75, 79
ve 85 numaral parseller; miilga Konya Kiiltiir ve Tabiat Varhiklarinit Koruma Kurulunun 12.12.1991
tarihli ve 1199 sayili karan ile III. Derece Dogal Sit Alanmi kalmakta iken Bakanhk Makammin
24.06.2020 tarih ve 128694 sayili OLUR'u ile "Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani"nda
kalmaktadir. 1limiz, Meram Ilgesi, Lalebahge Mahallesinde 4412 ada, 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8, 9, 10, 11, 12,
13, 14, 15,16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 34, 36, 58, 59, 60, 61, 62, 63,
64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 75, 79 ve 85 numarah parsellerin bulundugu M 642 nolu diizenleme sahasi
tizerinde 3194 sayili imar Kanununun 18. Madde Uygulamas islemi bulunan taginmazlar iizerine "Dogal
Sit - Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alam" serhinin konulmas: kaydiyla 3194 sayili imar
Kanunu, 109 ve 728 sayih ilke kararlarina UYGUN oldugu degerlendirilmistir,

Bilgilerinizi rica ederim.

Sekil 5.14. i1 Cevre ve Sehircilik Miidiirliigii Karar

Cizelge 5.18. M642 nolu AAD Sahasi Islem Siiregleri ve Tarihlerine Iliskin Bilgiler

M642 Nolu AAD
Mabhallesi Lalebahge
Uygulama Diizenleme Sinir1 Enciimen Karan 10.03.2021
Uygulama Onama Enciimen Karari 28.04.2021
Biiyiiksehir Belediyesi Enciimen Karari 08.06.2021
Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliigii Onay Karar 20.08.2021
Uygulama Aski ilan Tarihleri 01.07.2021 - 02.08.2021
Uygulama Tapu Tescil Tarihi 29.11.2021

Koruma Amagh Imar Plam cergevesinde 3194 sayili Imar Kanunu 18. Maddesi ile
Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik hiikiimleri kapsaminda yapilan
M642 saha nolu AAD'de 1 adet trafo alan1 disinda baska bir sosyal donati alani
bulunmamaktadir (Cizelge 5.19, 5.20). Bu diizenleme sahasinda, DOP kesintisinden
olusturulacak tesislerden yalnizca yollar ve trafo alani bulunmaktadir. Dogal Sit
Alan (Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani) olmast sebebiyle diigiik
kat ve imar yogunluguna sahip olan bolge, Konya sehrinin gbz bebegi olarak

degerlendirilmektedir.
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Cizelge 5.19. M642 Nolu AAD DOPO Hesab1

¥ Tahsis (m?) 59617.44
T imar Ada Alam (m?) 59617.44
¥ Ortak Katihm Alam (m?) 0.00
T Diizenlemeye Giren (m?) 53922.36
(DOP Kesintisi Yapilan)

X Diizenlemeye Giren (m?) 9345.15
(DOP Kesintisi Yapilmayan)

¥ Kamulastirilan Alan (m?) 0.00
¥ Bagislanan Alan(m?) 0.00
X Kadastro Parsel Alam1 (m?) 63186.33
Diizenleme Ortaklik Pay1 Orami1 (DOPO) 0.0676912

Kamu Ortaklik Pay1 Orani(KOPO) 0.0000000

X (DOPO + KOPO) 0.0676912

Kamuya Ayrilan Alan (m?) 63267.51 -59617.44 = 3650.07
Diizenleme Ortaklik Payr Oranmi1 (DOPO) 3650.07 /53922.36 = 0.0676912

Cizelge 5.20. M642 nolu AAD sahas1 Uygulama Sonrasi1 Bilgiler

M642

Diizenlemeye Giren Parsel Sayisi (adet) 50
Diizenleme Simir Alani (m2) 68126.88

Olusan imar Ada Sayisi(Adet) 5

Olusan imar Parsel Sayisi(Adet) 30

Sosyal Donati Alan Sayisi (Adet) 1

DOP Orani (%) 0.0676912

imar Durumu AT- E(:lg?f;r_%?geol EV)

5.6 Kamu Ortaklik Pay1 Oram ile lgili Tespitler

Imar planlarmda Kamu Tesis Alani olarak ayrilan yiiriirliikte olmayan "3194 Sayil
Imar Kanunun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili
Esaslar Hakkinda Yonetmelik"te bulunan 'Kamu Tesis Alanlarina Tahsis' bashgi ile
tanimlanan, ihtiya¢ duyulmasi halinde imar uygulamalar ile olusturmak i¢in yapilan
hisselendirme yontemine "Kamu Ortaklik Payr (KOP) " denilmektedir (Erciyes,
2019). Arazi ve Arsa Diizenleme sahasi icerisinde kamu tesislerine ayrilan alanlarin
toplaminin uygulamaya giren parsellerin alanlar1 toplamina boliinmesiyle elde edilen

orana, Kamu Ortaklik Pay1 Oran1 (KOPO) olarak adlandirilmaktadir.
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Imar planinda yer alan 'Kamu Tesisi' niteligi tastyan yerlere yonelik ihtiya¢ duyulan
arazilerin elde edilmesi kamu hizmetlerinin saglanmasinda temel bir gerekliliktir.
Kamu tesislerine yapilmasinda gerekli alanlarin kamuya kazandirilmasiyla halkin
saglik, sosyal ve Kkiiltiirel ihtiyaglarin1 karsilayacak nitelikte tesisler olusturularak

daha kaliteli bir yasam standardi saglanmaya c¢aligilmaktadir.

KOP uygulamas1 sonucunda olusan parsellerin, imar planindaki islevine bagli olarak
ilgili kurum tarafindan kamulastirilmasi esastir. Bu islem 3194 sayili imar Kanunu
10. Maddesinde tanimlanan imar programima dayanmaktadir. Ancak imar
programinin herhangi bir sebeple gerceklestirilmemesi durumunda parselin ne zaman
kamulagtirilacagr ile 1ilgili belirsizlik nedeniyle KOP uygulamasi elestirilerek
miilkiyet hakki ihlaline yol actigi belirtilmektedir (Kulakli 2014, Boke ve
Tanrtvermis 2017).

Imar planlariyla kamulastirilmak {izere kamu hizmetine ayrilan 6zel miilkiyet konusu
arsalarin imar programlarina alinip kamulastirllmamast sonucunda kamu yarar1 ve
miilkiyet hakkinin arasindaki denge bozulmaktadir (Erol, 2013). AAD'de KOP
oraninda hisselendirilmesi ile olusturulan 'kamu tesisi' arazilerinin imar programi
kapsaminda dogru bir planlama ile kamulastirilmas: sonucunda imar plan1 amacina

uygun sekilde gerceklestirilmis olacaktir.
5.6.1 Karsilasilan sorunlar

KOP uygulamasinin temel sorunu; uygulamaya giren tasinmaz sahiplerinin kamu
hizmetine tahsis edilmis parselde bulunan hisselerinin mevzuatta Ongorildigii
zamanda ve sekilde kamu miilkiyetine gecirilememesidir. Belediyelerin onayli imar
plan1 dogrultusunda 3194 sayili imar Kanunu ve uygulama yonetmeligi kapsaminda
gerceklestirilen imar uygulamalar ile ¢ok hisseli olusturulan ve uygulamaya giren
tasinmaz sahipleri adi ile kullanim amaci belirtilerek tapu kiitiigiine tescil edilen
KOP kapsaminda hisselendirilen tesis arazilerinde idareler ve vatandaslar agisindan
cok biiyiik zararlar olusmaktadir. Burada idare ve vatandas agisindan iki ayr1 baslhik

degerlendirilecektir:
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Idare Acisindan Olusan Olumsuzluklar;

- Belediyeler, imar planlar1 ile imar uygulamalar1 sonucunda olusturulan KOP
kapsamindaki tesislerin sayisinin ¢ok fazla olmasindan kaynakli kamulastirma

yapilamamasi,

- Kamulagtirilmay1 bekleyen tesislere yonelik alanlarin kamuda biiyiik bir mali kiilfet

olusturmasi,

- KOP kapsamindaki tesislere yonelik gerekli alanlarin zamaninda kamu miilkiyetine

geecmemesinden dolayi iilke ekonomisinde biiyiik kayiplar olusturmasi,
- Bolgede ihtiyag duyulan kamusal hizmetlerin yerine getirilememesi,

- Imar planlama ve uygulama calismalari tamamlanmis kentsel alanlarda

kullanilmayan ve atil genis alanlarin olusmasi,

- KOP kapsaminda olusturulan parsellerde bulunan hissedar sayisinin dliimlere bagh

olarak intikal islemleri ile siirekli artmasidir.

Vatandas Acisindan Olusan Olumsuzluklar;

- Maliklerin uzlasarak parseli kullanamamalari,

- Hisselerin kullanilamamasi1 sebebiyle kisitli olmasina ragmen maliklerin 6demekle
yukiimli oldugu emlak vergisinden kac¢inmalart ve odeyeceklerinin silirenin
belirsizligi,

- AAD yapilirken KOP oranmin yanlis hesaplanmasi sonucunda uygulama

sahasindaki vatandaslara ayni oranda yansitilmamasi,

- AAD sahasinda yer alan ve KOP tesisine hisselendirilen taginmaz sahiplerinin tesis
insa edilmesine yonelik bagislama veya bagislamama yoniinde ilgili Idareler

tarafindan net bir tavrin ortaya konmamasi,

- KOP kapsamindaki tesislere iliskin olusturulan parsellerde tescil edilerek
olusturulan hisselerinin kamulastirilmas: i¢in ilgili idarelere yapilan bagvurularin

dikkate alinmamasi ve yatirim programina alinacak zamanin belirsizligi,
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- Kisith olarak degerlendirilen hisselerin vatandaslardan piyasa degerinin altinda

kamuya kazandirilmaya ¢aligilmasidir.

Konya Belediyesiyle baglayip Meram Belediyesinin kurulup teskilatlanmasiyla
birlikte mevzuatla verilen gorev kapsaminda devam eden 3194 sayili Imar
Kanununun 18. Madde uygulamalarinda mevzuat degisikligine kadar olan siirecte
yaklasik 92 adet KOP orani ile olusturulmus kamu tesisi bulunmaktadir (Cizelge
5.21-5.22). Her bir KOP kapsamindaki tesislere yonelik kesinti seklinde
hisselendirme yoluyla olusturulan parsellerdeki yiizlerce taginmaz sahiplerinin
paylarma yénelik ¢oziimii icin dilekce yoluyla ilgili idarelere ayr1 ayri basvuru
yapmaktadir. Bagvurularin ¢6ziilememesi durumunda mahkemelerde dava sayisinin

arttig1 bilinmektedir.
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Cizelge 5.21. Mevzuat Degisikligi Oncesi Kamu Tesis alanlarma Yoénelik KOP ile
olusan Parseller ve Sosyal Donat1 Alanlari

Sira No Mabhalle Ada No | Parsel No Alan Niteligi
1 27780 2 2523.90 | Kiiltiirel Tesis Alan
2 37531 1 4474.26 | Belediye Hizmet Alam
3 Kiigiikkovanagz1 37569 1 2213.95 | Kiiltiirel Tesis Alan
4 37584 1 2820.25 | Kres
5 37585 1 2238.13 | Belediye Hizmet Alam
6 37585 2 2337.92 | Kiiltiirel Tesis Alan
7 Yenice 37510 10 607.80 | Sosyal Tesis Alant
8 37594 6 2731.46 | Dini Tesis Alani
9 Ladikli 37524 1 2491.79 | Kres
10 37524 2 2937.64 | Aile Saglik Merkezi
11 Avdogdu 26734 3 207.58 | Trafo
12 yeos 38122 1 2101.66 | Saglik Tesis Alani
13 19589 1 6335.00 | Tlkokul
14 19598 1 6840.77 | Saglik Tesis Alani
15 19604 1 6732.05 | Ilkokul
16 19619 1 6850.88 | Ortaokul
17 Hatip 19679 1 4902.80 | ilkokul
18 27709 23 3670.16 | Belediye Hizmet Alanm
19 37606 1 985.13 | Agaclandirilacak Alan
20 37609 8 336.69 | Agaclandirilacak Alan
21 37610 3 271.66 | Trafo
22 40331 4 2033.79 | Belediye Hizmet Alan
23 26555 1 483.95 | Dini Tesis Alan
24 26570 1 5937.28 | Egitim Tesis Alani
25 26608 4 2005.93 | Resmi Kurum Alani
26 26608 5 1984.94 | Resmi Kurum Alani
27 Selver 26611 1 1321.67 | Belediye Hizmet Alani
28 26634 1 1787.59 | Kiiltiirel Tesis Alani
29 26651 7 235.49 | Trafo
30 26659 2 958.97 | Dini Tesis Alani
31 26680 2 3043.25 | Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alani
32 37383 1 4148.28 | Sosyal Tesis Alani
33 23819 2 4902.38 | Meslek Lisesi
34 23832 1 9057.53 | Lise
35 23848 1 4045.77 | Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alant
36 26204 1 5272.00 | Temel Egitim Tesis Alan1
37 26534 1 3085.00 | Saglik Tesis Alani
38 26534 2 2153.00 | Resmi Kurum Alant
39 Harmancik 26795 2 6603.75 | Agaclandirilacak Alan
40 27087 2 1984.17 | Saglik Tesis Alant
41 37369 8 1633.65 | Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alan
42 37420 2 40.22 | Trafo
43 37468 1 185.39 | Trafo
44 37490 2 4037.47 | Belediye Hizmet Alani
45 37494 1 100.00 | Trafo
46 23722 6 8799.00 | Park ve Spor Alani
47 23737 5 4252.00 | Pazar Yeri
48 Kozagag 23737 6 2243.00 | Sosyal Tesis Alani
49 27396 5 1989.00 | Kres
50 27397 1 3216.00 | Belediye Hizmet Alani
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Cizelge 5.22. Mevzuat Degisikligi Oncesi Kamu Tesis alanlarina Yonelik KOP ile
olusan Parseller ve Sosyal Donat1 Alanlari

Sira No Mabhalle Ada No | Parsel No Alam Niteligi
51 23551 1 1756.00 | Saglik Tesis Alan1
52 26436 1 1969.75 | Kres
53 26814 1 6156.26 | Egitim Tesis Alant
54 Lalebahge 26825 1 273.28 | Trafo
55 27008 1 3033.64 | Resmi Kurum Alani
56 27009 1 2449.64 | Belediye Hizmet Alam
57 22446 1 5557.14 | Okul
58 23557 1 4251.00 | Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alani
59 23570 1 10129.00 | Okul Alan:
60 23603 1 3262.00 | Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alam
61 23643 1 3764.00 | Saglik Tesis Alani
62 Karahiiyiik 23645 1 10825.00 | Okul Alam
63 23656 2 3999.00 | Belediye Hizmet Alan
64 23681 1 8221.00 | ilkdgretim Tesis Alam
65 23712 2 4565.00 | Belediye Hizmet Alani
66 27201 5 1039.62 | Resmi Kurum Alani
67 27193 1 4150.70 | Resmi Kurum Alani
68 19151 3 736.66 | Egitim Tesis Alan1
69 Biiyiikkovanagzi 19151 4 1725.35 | Dini Tesis Alani
70 26885 1 1991.07 | Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alam
71 40316 4 1352.33 | Sosyal Tesis Alant
72 Topraksarni¢ 40316 5 5221.62 | Saglik Tesis Alani
73 40321 3 1353.48 | Resmi Kurum Alani
74 Alpaslan 22071 15 567.83 | Egitim Tesis Alani
75 Alavards 16982 4 2492.40 ﬂkokul Alani
76 19821 1 4139.95 | Ilkokul Alani
77 Arif Bilge 37542 2 3608.48 | Aile Saglik Merkezi
78 Askan 22548 1 1095.84 | Cami ve Lojman
79 Candir 27054 6 487.71 | Agaclandirilacak Alan
80 22458 1 3100.46 | Saglik Tesis Alani
81 Dere 22459 1 5477.65 | Belediye Hizmet Alani
82 22481 1 2540.57 | Sosyal Kiiltiirel Tesis Alan1
83 Durunday 22493 1 5026.93 | Egitim Tesis Alani
84 Ekmekkogu 26758 1 5610.94 | Egitim Tesis Alani
85 Giilbahge 4424 58 1334.18 | Belediye Hizmet Alani
86 Hadimi 17265 1 3620.00 | Dini Tesis Alani (Tadilat)
87 Kéycegiz 21312 8 836.00 Cami Alani
88 21317 1 2556.62 | Ilkokul Alani
89 Kiirden 18725 6 3874.00 | Ilkokul Alani
90 16717 25 278.00 | Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alani
22 Mahalle - .
91 16717 26 298.00 | Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alani
92 Turgutreis 22696 11 3697.30 | Ortaokul

KOP Tesislerinden Ortaokul nitelikli Meram Ilgesi, Karahiiyiik Mahallesi, 23643 ada
2 nolu parselin alan1 10825.00 m? olup 195 hissedar bulunmaktadir (Cizelge 5.23).
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Cizelge 5.23. Egitim Tesis Alanina Yonelik KOP ile olusan Parselde bulunan
hissedar listesi

Sira | Hisse | Hisse Hisse Sira | Hisse Hisse Hisse Sira | Hisse | Hisse Hisse
No Pay | Payda | Miktar1 | No Pay Payda | Miktar No Pay | Payda | Miktar
(m2) (m2) (m2)

1 28 2400 126.29 66 2 2400 9.02 | 131 2 2400 9.02
2 137 2400 617.93 67 2 2400 9.02 | 132 1 2400 4.51
3 28 2400 126.29 68 2 2400 9.02 | 133 5 2400 22.55
4 28 2400 126.29 69 1 2400 451 | 134 2 2400 9.02
5 28 2400 126.29 70 2 2400 9.02 | 135 2 2400 9.02
6 12 2400 54.13 71 1 2400 451 | 136 2 2400 9.02
7 2 2400 9.02 72 25 2400 112.76 | 137 2 2400 9.02
8 5 2400 22.55 73 3 2400 13.53 | 138 3 2400 13.53
9 21 2400 94.72 74 1 2400 451 | 139 3 2400 13.53
10 2 2400 9.02 75 1 2400 451 | 140 3 2400 13.53
11 15 2400 67.66 76 3 2400 1353 | 141 3 2400 13.53
12 2 2400 9.02 77 7 2400 31.57 | 142 2 2400 9.02
13 2 2400 9.02 78 1 2400 451 | 143 3 2400 13.53
14 2 2400 9.02 79 2 2400 9.02 | 144 3 2400 13.53
15 2 2400 9.02 80 2 2400 9.02 | 145 3 2400 13.53
16 1 2400 4.51 81 3 2400 13.53 | 146 1 2400 4.51
17 2 2400 9.02 82 5 2400 22.55 | 147 2 2400 9.02
18 2 2400 9.02 83 2 2400 9.02 | 148 3 2400 13.53
19 2 2400 9.02 84 2 2400 9.02 | 149 3 2400 13.53
20 7 2400 31.57 85 2 2400 9.02 | 150 2 2400 9.02
21 7 2400 31.57 86 1 2400 451 | 151 3 2400 13.53
22 7 2400 3157 87 1 2400 451 | 152 2 2400 9.02
23 3 2400 13.53 88 2 2400 9.02 | 153 1 2400 4.51
24 4 2400 18.04 89 4 2400 18.04 | 154 2 2400 9.02
25 10 2400 45.10 90 2 2400 9.02 | 155 1 2400 4.51
26 10 2400 45.10 91 2 2400 9.02 | 156 2 2400 9.02
27 10 2400 45.10 92 2 2400 9.02 | 157 3 2400 13.53
28 10 2400 45.10 93 3 2400 13.53 | 158 2 2400 9.02
29 10 2400 45.10 94 24 2400 108.25 | 159 1 2400 4.51
30 10 2400 45.10 95 2 2400 9.02 | 160 2 2400 9.02
31 10 2400 45.10 96 2 2400 9.02 | 161 2 2400 9.02
32 1 2400 4.51 97 2 2400 9.02 | 162 2 2400 9.02
33 1 2400 4.51 98 4 2400 18.04 | 163 5 2400 22.55
34 2 2400 9.02 99 4 2400 18.04 | 164 2 2400 9.02
35 36 2400 162.38 | 100 4 2400 18.04 | 165 1 2400 4.51
36 30 2400 135.31 | 101 4 2400 18.04 | 166 2 2400 9.02
37 22 2400 99.23 | 102 129 2400 581.84 | 167 1 2400 4.51
38 22 2400 99.23 | 103 6 2400 27.06 | 168 1 2400 4.51
39 22 2400 99.23 | 104 13 2400 58.64 | 169 45 2400 202.97
40 23 2400 103.74 | 105 13 2400 58.64 | 170 7 2400 31.57
41 47 2400 211.99 | 106 13 2400 58.64 | 171 50 2400 225.52
42 8 2400 36.08 | 107 8 2400 36.08 | 172 10 2400 45.10
43 78 2400 351.81 | 108 8 2400 36.08 | 173 1| 11200 0.97
44 25 2400 112.76 | 109 8 2400 36.08 | 174 1| 11200 3840
45 8 2400 36.08 | 110 8 2400 36.08 | 175 1 4800 2.26
46 25 2400 112.76 | 111 9 2400 40.59 | 176 1| 11200 0.97
47 8 2400 36.08 | 112 9 2400 40.59 | 177 1| 11200 0.97
48 57 2400 257.09 | 113 55 2400 248.07 | 178 1| 11200 0.97
49 15 2400 67.66 | 114 60 2400 270.63 | 179 1| 11200 0.97
50 15 2400 67.66 | 115 23 2400 103.74 | 180 1| 11200 0.97
51 40 2400 180.42 | 116 69 2400 311.22 | 181 1 1920 5.64
52 14 2400 63.15 | 117 21 2400 94.72 | 182 1 3840 2.82
53 128 2400 577.33 | 118 10 2400 45.10 | 183 1 3840 2.82
54 44 2400 198.46 | 119 28 2400 126.29 | 184 1 3840 2.82
55 44 2400 198.46 | 120 27 2400 121.78 | 185 1 3840 2.82
56 44 2400 198,46 | 121 28 2400 126.29 | 186 1 3840 2.82
57 85 2400 383.39 | 122 2 2400 9.02 | 187 1 3840 2.82
58 31 2400 139.82 | 123 2 2400 9.02 | 188 1 96 112.76
59 31 2400 139.82 | 124 2 2400 9.02 | 189 7 480 157.86
60 4 2400 18.04 | 125 3 2400 1353 | 190 1 2400 4,51
61 31 2400 139.82 | 126 2 2400 9.02 | 191 1 2400 4,51
62 4 2400 18.04 | 127 2 2400 9.02 | 192 1 2400 4.51
63 30 2400 135.31 | 128 2 2400 9.02 | 193 1 2400 4,51
64 4 2400 18.04 | 129 2 2400 9.02 | 194 1 2400 4.51
65 30 2400 135.31 | 130 2 2400 9.02 | 195 1 2400 4.51
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10.07.2019 tarih ve 30827 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirlige giren
7181 sayili Kanun ile 3194 sayili Imar Kanunu'nda degisiklikler yapilmustir. Imar
Kanununda yapilan degisiklige bagli olarak 22.02.2020 tarih ve 31047 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak "Arazi ve Arsa Dizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik"
ylrlirlige girmistir. Bu yonetmeligin, 'diizenleme ortaklik paymi asan umumi ve
kamu hizmet alanlarinin elde edilmesi' bashikli 15. Maddesinde "Diizenleme
sahasindaki umumi ve kamu hizmet alanlari diizenleme ortaklik payindan karsilanir”
hiikmii ile KOP hisselendirilmesi yiirtirliikten kaldirilarak umumi ve kamu hizmet
alanlart DOP'tan karsilanacak alanlara dahil edilmistir. Bu durum yeni yapilacak olan

AAD'lerde magduriyetlerin tekrar etmesinin dniine gecilmeye ¢alisilmis durumdaydi.

Ancak Danistay IDDK'nin 03/11/2022 tarihli ve YD ltiraz No:2022/392 sayili
ylriitmenin durdurulmasi karariyla, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Yonetmeligin Diizenleme Ortaklik Paymna Ait Esaslar baslikli 14. Maddesinde

bulunan;

1- Kamuya ait kres alanlart,

2- Kent Meydani,

3- Kent Parki,

4- Spor Alani,

5- Teknik altyap1 alani,

6- Kamuya ait trafo alani,

DOP kesintisi ile olusturulacak umumi ve kamu hizmet alanlarindan ¢ikartilarak
KOP kesintisi ile olusturulacak kamu tesisleri alanlar1 seklinde degistirilmis ve

uygulamaya girmistir.

Ayrica yiiriirliikte olan yeni yonetmeligin 17. Maddesinin (3) fikrasinda yer alan
"10/7/2019 tarihinden once imar planminda kamu kullanimina ayrilip da, tescil olan
parselasyon planminda kamu ortaklik payr hisselendirmesiyle olusan kamulastirmaya
konu parsellerin  bulundugu alanlarda, yeniden parselasyon plant yapilmast
durumunda; bu alanlar imar plaminda yine kamu kullanimina ayrilan yerlere,
herhangi bir kesinti yapilmadan tahsis edilir ve eski statiilerini devam ettirerek
kamulastiriimak tizere mevcut hissedarlart adina tescil olunur. Ancak imar plan
degisikligi ya da revizyonu ile kamu ortaklik payr hisselendirmesi ile olusan

alanlarda bir azalma oldugu takdirde; azalan miktar kadar alan ozel miilkiyete konu
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alanlara tahsis edilir." hiikmii geregince ge¢mis yillarda olusan KOP tesislerindeki

hisselendirmelere iliskin herhangi bir ¢6ziim getirilmemistir.
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6. TARTISMA VE SONUCLAR

Tez galismas1 kapsaminda 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. maddesinde 2019 yilinda
ve arazi ve arsa diizenlemelerine yonelik yonetmeligin 2020 yilinda tamamen
yenilenmesiyle birlikte yapilan degisikliklerin neler oldugu ve degisikliklerin etkileri,
Konya Ili Meram Belediyesi tarafindan gerceklestirilen uygulamalardan segilen

sahalar tizerinde tespit edilerek irdelenmeye ¢alisilmistir.

Yiiriirliikten kaldirilan "Imar Kanunu'nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve
Arsa Diizenlemesi 1Ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmelik" incelendiginde,
yonetmelik hiikiimlerinin tanimlamalarina yonelik birer climleden olugmasi, AAD ile
ilgili Kamu Kurumlari tarafindan uygulamaya yonelik ihtiya¢ duyulan sorulara cevap
veremedigi ve yoOnetmeligin ¢ikarildigt zamandan gliniimiize kadar olan siirecte

giincelligini yitirdigi goriilmektedir.

Bu baglamda AAD mevzuatinda yasanan olumsuzluklar, yargi kararlar1 ile
uygulayici Idarelerin AAD siireglerindeki deneyimleri ve karsilastiklar1 zorluklara
yonelik raporlamalarla birlikte ihtiya¢ duyulan mevzuat degisikligi Kanun Koyucu
tarafindan gerceklestirilmistir. Kanun degisikligine bagl olarak Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanlhig: tarafindan tamamen yenilenerek hazirlanan AAD

yonetmeligi yiirtirliige girmistir.

Calisma alani olarak segilen olan Konya ili Meram Ilgesi sinirlar1 igerisinde Meram
Belediyesi tarafindan gergeklestirilen AAD'lerin uygulama siireglerindeki zorluk ve
olumsuzluk yasanan diizenleme Siniri, diizenleme ortaklik payi, kamu ortaklik pay1

konu basliklart mevzuat degisikligiyle birlikte ¢oziime kavustugu gortilmiistiir.

Eski yonetmelik hiikiimlerine gore kamu ortaklik payr orani ile ¢ok kiigiik
hisselendirmelerle olusturulan sosyal ve kiiltiirel tesis alani, resmi kurum alani,
belediye hizmet alan1 vb. kamu tesis alanlarinin sayisinin fazlaligina baglh olarak
kamulagtirma maliyetlerinin ¢ok yiiksek olmasindan kaynakli Kamu Idareleri
kamulastirma yapamamaktadir. Mevzuat degisikligiyle birlikte ekonomik kiilfet olan

bu durumun ortadan kalkmasi ile Kamu Idarelerinin mali yiikii azaltilmis olmaktadir.
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KOP kapsamindaki alanlara yonelik hisselendirilen taginmaz sahiplerinin de ne
zaman kamulastirilacagiin ve ne kadar siire ile emlak vergisi ddeyeceklerinin belli

olmamasina bagli olarak ortaya ¢ikan magduriyet ve zararlar1 ortadan kalkmistir.

Calisma bdlgesi olan Meram llgesinde 7 mahalleyi kapsayan Siirdiiriilebilir Koruma
ve Kontrollii Kullanim Alani (III. Derece Dogal Sit Alani) olarak yer alan ve
Koruma Amagcli Imar Plan1 bulunan bélgede yapilan AAD’lerde eski yonetmelikten
kaynaklanan sorunlarin mevzuat degisikligi ile ¢oziildigli ve bolge insanin

magduriyetinin giderildigi goriilmiistiir.
AAD'ye yonelik yapilan mevzuat degisikligiyle birlikte;

KOP uygulamasimin kaldirilarak tiim umumi ve kamu hizmet alanlarinin DOP'dan

karsilanmasi,
Yonetmelikte belirtilen talimatlarin yerine getirilmesi kaydiyla, bedele doniistiirme,

AAD yapilmis alanlarda, her tiirlii imar planmi kararlariyla yapilasma kosulunda ve
niifusta artis olmasi halinde, artis olan parsellerden uygulama sonucunda olusan
degerinin onceki degerinden az olmamasi ilgili idarece deger artisinin raporlanmasi
ile ikinci defa %45’e kadar DOP kesintisi yapilabilmesi ile yonetmelikte gecen
gerekcelere bagli imar plani degisikligi ile yeni yapilacak AAD’lerde diizenleme

siirlarinin mevzuat ¢ergevesinde gegirilmesine etkisi,

Parselasyon planlarimin tebligi maddesindeki mutat vasitalar ile tebligin yerine
getirilmesiyle yargiya basvuru yapan tasinmaz sahiplerinin bilgi sahibi olmadig1 ve

bireysel teblig yapilmadig1 yoniindeki taleplerin ortadan kalkmasi,

AAD islemlerinin daha hizli ve sorunsuz ilerlemesi i¢in uygulayici idareler ile
kontrol ve tescil agamasinda yer alan kamu kurumlar1 tarafindan yapilmasi gereken
islem adimlarina yonelik bircok konu baghiginin ve AAD dosyalarinda yer almasi

gereken ilgili evraklarin netlesmesi,

Mahkeme kararlariyla iptal edilen ve hatali parselasyon planlarina yonelik
diizenleme yapilmasiyla geri donilisiim uygulamalarinda izlenmesi gereken yollarin

belirlenmesi olumlu olarak degerlendirilmektedir.
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Mevzuat degisikligi ile 3194 sayili imar Kanunu 18. maddesi ve Arazi ve Arsa

Diizenlemeleri Hakkinda Y 6netmelik hiikiimleri arasinda yer alan;

DOP oraninin %45°1 gegmesi ile eksik kalan kisim i¢in kamuya ait tasinmazlarin
yeterli olmamasi durumunda sorumlu kurumun kamulastiracagi serhi ile 6zel
miilkiyet adina tescil edilen, tescilinden sonra 5+1 yil icerisinde kamulastirilmayan

kamu tesisi arazilerinin durumu,

Gecgmisten gelen KOP tesisi arazilerine yonelik herhangi bir degisiklik yapilmamasi,
uygulayici idareler, kontrol ve denetim idareleri ile tasinmaz sahipleri agisindan
mevzuat degisikliginin tartisilmasi gereken ve yargiya intikal edecek konular olarak

degerlendirilmektedir.

Yerel yonetimlerin yonetmelikte yapilan degisikliklere uyum saglama siireci,
uygulamalarda karsilagilan zorluklarin asilmasi icin kritik bir Oneme sahiptir.
Yonetmelik, yerel yonetimlerin arazi diizenleme siireclerini daha etkili bir sekilde
yonetebilmeleri icin gerekli hukuki ve idari altyapiyr sunarken, bu siireclerin
basarisinin, yerel kapasitenin gelistirilmesi ve farkindalik c¢alismalarinin

yayginlastirilmasi ile dogrudan iliskili oldugunu gostermektedir.

AAD sahalarinda 6zel kanunlarla korunacak alanlarin bulunmasi durumunda ilgili
kurum/kurul goriisli alinmas1 hiikmiiniin, AAD sahalarinda yer alan vakif arazileri
icinde uygulanmasinin AAD uygulama siireci ve uygulama sahasinda yer alan

tasinmaz sahipleri agisindan 6nemli oldugu diistiniilmektedir.

Ayrica ¢alisma bolgesi olarak secilen AAD Orneklerinin dagitim ve parselasyon
haritalar1 hazirlanmas1 asamasinda, uygulayicit idareler ve tasmmaz sahipleri
acisindan, magduriyet olusturmadan, basarili ve saglikli sekilde istenilen bir AAD
sonuclandirmanin en 6nemli etkenlerinden birisi AAD’nin dayanagi olan onayli imar
planlaridir. Farkli sosyolojik yapiya ve degisik fiziksel Ozelliklere sahip AAD
sahalarinin dayanagi olan imar planlarinin, kentlerin tasarlanan gelecek senaryolarina
en basarili sekilde ulasabilmesi ve kentlerde yasayan vatandaslarin tiim ihtiyaglarina
cevap verebilecek sekilde hazirlanmasi sonucunda AAD’leri de ayn1 sekilde basariya

ulasacaktir.
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