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aZET 

tmar planlar1 bilindigi gibi bir beldede oturan insanlar1n sag11g1n1 ko­

rumak,sosyal ve kulturel ihtiya~lar1 ile ya§ama duzenini,~a11§ma ko§ullar1n1 

ve guvenligini saglamak amac1yla duzenlenirler. Bu planlar1n duzenlenmesi ka­

dar bunlar1n zaman1nda mekana yans1t1lmas1 yani uygulanmas1 da onemli bir ko­

nudur. Plan hedefine ancak ekonomik ve sosyal anlamda bir uygulama He ula­

§1lm1§ olur. Uygulamada "3194 say1l1 tmar Kanunu" , "3402 saY1l1 Kadastro Ka­

nunu" , "2942 say1l1 Kamula§t1rma Kanunu" , "2981 saY1l1 tmar Aff1 Kanunu"v. 

b. gibi bir~ok yasal mevzuat1 dogrudan ya da dolay11 olarak ilgilendiren imar 

plan1 uygulamalar1nda, plan1n uygulanmas1n1 engelleyici ~ok de~i§ik sorunlar 

ortaya ~1kmaktad1r. Bu ~a11§mada imar plan1 uygulamalar1 ve uygulanmas1nda 

kar§1la§1lan sorunlar ele a11nmakta ve ~ozum yollar1 onerilmektedir. 

ABSTRACT 

"The Application of urban Planning and its Problems in Turkey". In this 

paper, the technical, economical and legal aspects of urban planning appli­

cations in Turkey are discussed. Some solution are offered and some examples 

are presented. 

1. GtRt$ 

Bir beldenin duzenli geli§mesi,imar plan1n1n yap1la§ma ihtiyac1 oncesin­

de h.aZ1rlanmas1na, haz1rlanan bu imar plan1n1n yine yap1la§ma ihtiyac1 once­

sinde mekana yans1t1lmas1na ba~11d1r. Planlar1n mekana yans1t1lmas1 gunumu­

ze kadar; 

- Kamula§t1rma, 

- tfraz ve yola terk i§lemleri, 

- Arazi ve arsa duzenlemeleri. 

§eklinde yap1lagelmi§tir (1). Bu tur uygulamalarda genelde kar§1la§1lan so­

runlar teknik, ekonomik ve hukuki sorunlar olmak uzere u~ grupta incelenebi­

lir. 
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2. TEKNIK SORUNLAR 

Teknik problemlerin ba§1nda, imar plan1na alt11k Qlan kadastronun teknik 

a~1dan yetersiz olu§u ge1mektedir. Yurdumuzda bugUne kadar ~e§itli metod ve 

yonetmelikler uygu1anmak suretiyle yap1lm1§ olan kadastro haritalar1, hukuki 

ve teknik a~1dan yetersiz oldu~u gibi henUz ulke kadastrosu tamamen bitirile­

memi§ ve gunUn ihtiyac1n1 kar§1lamaktan uzak olan pafta1ar bir yeni1eme veya 

revizyona tabi tutu1maks1z1n halen ge~er1i1iklerini surdurmektedir1er. 

Yurdumuzda kadastro ~a11§malar1nda bugunedek iki ayr1 sistem uygulanagel­

mi§tir (2). 

- ~ehir Kadastrosu, 

- Koy Kadastrosu. 

~ehir kadastro ~a11§ma1ar1nda gene Ide pafta ol~e~i meskun alanlarda 1/500-

~/lOOO, gayri meskun alan1arda 1/2000 - 1/5000 ol~eklerinde olmaktad1r. Koy 

kadastro ~a11§ma1ar1nda ise gayri meskun alan1arda pafta ol~e~i 1/5000,meskun 

alan1arda 1/1000 dir. 

Her iki sistemde gunumuze kadar uretilen paftalar ~e§it1i ol~me teknik1e­

ri kul1an1larak yap11m1§t1r. Uretilen bu paftalar1n ol~me tekniklerine k1sa 

bir goz atmakta fayda vard1r. 

a. Grafik Yontem 

Bu yontem 5602 saY1l1 kanun hukum1erine gore 1955'li y1l1ara kadar uygu1a­

nage1mi§tir. Hi~ bir teknik esasa (poligon var) dayand1r1lmadan parsel1er 01-

~u1mu§ ve bir plana ba~lanID1§t1r. 

b. Foto-Plan Pafta Yontemi 

Bu yontem, 1955'lerden sonra s1n1r11 da olsa k1sa bir sure 1/25 000 ol~ek­

Ii u1ke harita1ar1n1n yap1m1 i~in ~ekilen resim1er yard1m1y1a (ki bun1ar da 

resim ol~e~i 1/35 000 - 1/40 000 aras1nda de~i§mektedir) arazinin topografik 

yap1s1 dikkate a11nmadan sag11ks1z bir §eki1de ureti1en paftalara dayanmakta­

d1r. 

c. Fotogrametrik Yontem 

Fotogrametrik yontemin uygu1amaya girmesinden sonra, tapulama ~a11§ma1ar1 

koy kadastrosu ad1 a1t1nda mem1eket nirengisine bag11 olarak ve dolu paftasis­

teminde 1/5000 ol~ekli STK harita1ar uzerinde yap11maya ba§lanm1§t1r. Bucakve 

koy1erin meskun a1an1ar1 ayr1ca k1asik yontem1e 01~u1up 1/1000 ol~e~inde ter-
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sim edilmektedir. Ozellikle biiyiik kentlerin yan~ndaki kUC;iik yede'lme merkezle­

ri ile koy ve bucaklann gayri meskun alanlan bu §ekilde kadastrola1UlU§lar­

dl.r. ~ehir1erin geli§me1eri sonucu bu tiir a1an1ar §ehir toprak1anna dahil 01-

mu§lard~r. Bu tiir pafta1ar imar pafta1ar~ i1e c;ak~§t~r~lmas~ sozkonusu oldu­

gunda 1/5000'lik pafta1ar sag1~ks~z bir §ekilde biiyiitii1mektedir1er. Ayr~ca 

1/1000 olc;ek1i ha1ihazu harita1ann yap~m~nda uygu1anan teknik yonetmelik1e, 

1/5000 olc;ek1i STK harita1ar~n yap~m~nda uygu1anan yonetme1igin hata s~n~rla­

rl. bak~m~ndan birbirinden farkl1 olu§u kadastronun imar pafta1ar~na i§lenme­

sinde teknik yonden tecviz d~§~ fark1~1~k1ar~n ortaya c;~kmas~na neden olmak­

tad~r. 

d. Klasik Yontem 
K1asik yonteme gore yap~lan kadastro "Eski Kadastro" ve "Yeni Kadastro" 

olarak iki ayr~ bo1iimde ince1enebi1ir. 

(1) Eski kadastro bo1ge1erinin %98'inde sabit tesis yoktur. Donu§tur­

me e1eman1ar~ e1de edi1ememektedir. 01sa olsa metod1ar~ i1e imar paftas~ mU1-

kiyet (kadastrG parse1i) i1e ~ak~§t~r~lmaya c;a1~§~lmaktad~r. 

(2) Yeni kadastro bo1ge1erinde hemen hemen problem bu1unmamaktad~r. 

O:~ellik1e tmar ve Kadastro nirengi aglann~n koordinat birliM oldugu be1de-

1E~rde problem c;~kmamaktad~r. 

Goru1dugii gibi ii1kemizde c;e§it1i metod ve yonetme1ik1er uy?,u1anarak yap~l­

m1§ be§ c;e§it kadastro paftas~ mevcuttur. 

Sorun, kadastro harita1ar~n~n, imar pafta1ar~na aktar~lmas~nda ortaya C;~k­

maktadu. 3194 Say~l1 tmar Kanununun 18. Madde Uygu1ama Yonetmeli~inin 27 nci 

maddesi 

"Parsela.syon plan~na aktar~lan biitiin kadastro parsellerinin yiizol~iimleri­

bulunarak senet yiizol~iimleri ile karli~lalit~r~l~r. tki yiizolt;'iim aras~ndakifark 

a,~ag~daki formiil iin verdigi farktan az ise tapu miktar~ esas alI111r. Fazla fark 

bulunmas~ halinde mahalli Tapu ve Kadastro telikilat~ ile ilibirligi yap~larak 

parsel alan~ndaki fark~n giderilmesi saglan~r. 

df = O.00042*M*IF 

hUkmiinii ta§~maktad~r. (M = Parse1asyon p1an~ olc;eginin paydas~, F = Yiizo1C;iimU) 

Her nekadar diizenleme a1an~ ic;indeki kadastro parse11erine hamur kura1~ uy­

gu1an~yorsa da diizen1eme a1an~ndaki tiim kadastro parse11erinin bu 27 nci mad de 

hUkmUne uygun olup olmad~g~n~n kontro1unda ~srar edilmesi ha1inde biiyiik hata-

- 61-



lar oldu~u gorlilecektir. Bunun ba§11ca nedeninin yukar1da bahsedildi~ gibi 

~e§itli metodlarla liretilen kadastro paftalar1n1n yetersiz kalmas1 oldu~usoy­

lenebilir. Oysa, hata S1n1r1 d1§1na ~1kan bu farklar1n (df), dikkate a11nma­

d1g1 durumlarda, dlizenleme alan1 i~inde kendili~inden giderilebilecektir. 

Ote yandan 3194 saY1l1 imar kanununun 5. maddesi "uygulama imar planlar1-

n1n, varsa, lizerine kadastro durumu i§lenmi§ tasdikli halihaz1r haritalarlize­

rine ~izilecegini" belirtmektedir. Bu durum kadastro haritalar1 ile halihaz1r 

haritalar1n birbirine intibak ettirilmesinde bir~ok problemlerin ~1kmas1nane­

den olmaktad1r. Durum boyle iken kadastro paftalar1n1n, halihaz1r haritalar 

lizerine s1hhatli ve teknigine uygun bir §ekilde i§lenmeleri imkans1zd1r. 

tmar plan1 yap1mc1lar1 olan mliellifler taraf1ndan, ~e§itli yontemler uy­

gulanarak, bilhassa ozalit kopyalar1 lizerinden, kadastro paftalar1n1n haliha­

Z1r haritalar lizerine i§lenilmesine ~a11§1lmaktad1r. Bu durum ise imar plan1 

uygulamalar1nda bazen yarar yerine ~e§itli sorunlar1 da beraberinde getirmek­

tedir. §oyle ki; bu tlir ~a11§malar sonucu harita lizerinde gorlilen mlilkiyet S1-

n1rlar1 ile ayn1 ada veya parsele ait kadastro s1n1rlar1 aras1nda ~e§itli fark­

l1l1klar meydana gelmektedir (1m, 2, 5m veya daha fazla). Bu durumda plan ya­

p1m1nda kadastro durumu esas a11n1r, halihaz1r haritada gorlilen ve duvar, tel 

orgli, ~it vb. §ekilde tesbit edilmi§ olan fiili mlilkiyet s1n1rlar1na itibar 

edilmezse, plan1n zemine uygulanmas1nda ~e§itli itilaflar1n ve yersiz §uyulan­

d1rmalar1n (hisselendirmelerin) ortaya ~1kmas1na neden olunur. Bu nedenle imar 

plan1 dlizenlenirken kadastro durumu, halihaz1r harita lizerine i§lenmemelidir. 

Esasen pek~ok bilgiyi ihtiva eden halihaz1r haritan1n lizerine kadastro duru­

munun i§lenmesi ve bunun lizerine de imar plan1n1n ~izilmesi ~ok kar1§1k bir 

durumu ortaya ~1karacakt1r. 

Kadastro paftalar1 orijinallerilluen, gereginde ol~li krokilerinden, ortak 

tesis ve koordinat sistemlerinden yararlanmak suretiyle, baz ol~ek olan 1/1000 

ol~eginde pafta bollimlemesine uygun ve dolu pafta olarak ayr1ca tersim edi1me­

lidir. Alt11klar1 §effaf astrolon olan halihaz1r haritalarla list liste konulmak 

suretiyle imar plan1 yap1m1nda kadastro paftalar1ndan bu yolla yarararlan1la­

bilir. 

Bu esaslar dahilinde dlizenlenen imar planlar1n1n devam11l1klar1n1nsa~lan­

mas1, teknigine uygun bir bi~imde ve ana ilkelerinden sapt1r1lmadan uygulan­

maS1na bag11d1r. 

tIler Bankas1 ve Belediyelerce, belediye te§kilat1 bulunan §ehir ve kasa­

balar1n imar planlar1n1n tasar1m1, yap1m1 ve uygulanmas1nda kullan1lmak lizere 
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yap1lan ya da yapt1r1lan 1/1000 ol~ekli halihaz1r haritalar1n1n yap1ro1 buyuk 

ol~ude tamamlanm1§t1r. l800'u a§k1n beldenin yakla§1k %50'sinin 1 kez, %45'­

inin 2-4 kez, %5'inin de 5'den ~ok halihaz1r haritas1 yap1lm1§t1r. Bunlar1n 

%5'i tIler Bankas1nca emanet yoluyla, %95'i ihale yoluyla ozel sektore yap­

t1r1lm1§t1r (3). 

l800'u a§k1n belediyelerin ancak %l'i imar plan1 uygulamas1n1 tam anlam1y­

la. ger~~kle§tirebilmi§tir. l800'u a§k1n belediyenin; 

- %25'inde hi~ teknik eleman yok. 

- %42'sinde 1 adet, 

- %24'unde 2-5 adet, 

%9' unda ise S'ten ~ok teknik eleman mevcuttur. 

Goruldugll gibi 450'den fazla belediyede hi~ teknik eleman bulunmamakta­

dl.r. tmar plan1 uygulamalar1nda teknik eleman1n yoklugu veya eksikligi onem­

Ii. sorunlar yaratmaktad1r. Bu durum uygulamay1 yava§latmakta, geciktirmekte 

sonu~ta da plans1z yap1la§maY1 dogurmaktad1r. 

Ayr1ca imar plan1 uygulamas1 ~a11§malar1, ozelligi itibariyle diger tek­

ni.k hizmetlere nazaran fark11 nitelikler ta§1d1~1ndan, bu i§lerde ~a11§acak­

lar1n teknik bilgi ve becerilerinin yan1nda, durust, tecrubeli ve duzenli i§ 

yapma a11§kan11klar1na sahip olmalar1 gerekmektedir. Bunun yan1nda imar uygu­

lamalar1n1n, mulk sahiplerinin mulkiyet haklar1 ve kamunun ~1karlar1 ile ya­

kl.ndan ili§kisi oImas1 nedeniyle, bu i§leri yapacak elemanlar1n teknik yete­

nekleri yan1nda, gayri menkul mUIkiyeti konusunda da yeterli bilgiye sahip 

olmalar1 gerekir (4). 

tmar pIan1n1n en iyi uygulama §ekli 3194 saY1l1 tmar Kanunun 18. maddesin­

dE! verilen yetkiler i~inde yap1Iacak arazi ve arsa duzenlemesi ile yap1lanuy­

gulama §eklidir. Dlizenlemenin amaC1na uygun olarak yap1labilmesi i~in duzenle­

me sahaS1n1n ~ok iyi bir incelemeden sonra belirienmesi gerekmektedir.Aksi tak­

dirde uygulamada sorunlar ~lkabilmektedir. Dlizenleme Slnlrlarl tesbit edilir­

ken a§agldaki ana ilkeler gozetiImeIidir (4). 

- Dlizenleme sahalarl birka~ parsel ol~e~inde dar alanlar olarak de~il milm­

kiin oldugunca bolgesel olarak belirlenmelidir. 

- Duzenieme ile iskana a~1lacak alanda, gelecek nufusun ihtiyac1 olansos­

yal ve kamusal tesislerin yerieri haz1rlanma11d1r. 

- Dlizenleme S1n1r1n1n yap1la§m1§ aiania irtibat11 ve bunun devam1 olacak 

§ekilde se~ilmesi tercih edilmelidir. Aksi halde yap1la§ro1§ alandan kopukola­

rak iskana a~1lacak bir alan1n, yaplla§ml§ aiania irtibat1 sorun yaratabile­

cektir. 
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- Kamula§t~rma klilfeti ~~karmamas~ i~in dlizenleme s~n~r~n~n dlizenleme or­

takl~k pay~ oran~n~n (D.O.P.O.) %35'in alt~nda kalacak §ekilde tayin edilmesi 

gerekir. yine s~n~r~n tesbitinde, sonraki dlizenleme alanlar~nda %35'in lizerin­

de dlizenleme ortakl~k pay~ al~nacak §ekilde bolge kalmamas~ gozonlinde bulun­

durulmal~d~r. 

- Tar~m arazisinin elden ~~kar~lmamas~, yap~lacak alt yap~n~n at~l kalma­

mas~ i~in yak~n zaman i~inde yap~la§ma ihtimali olmayan alanlar genelde duzen­

leme s~n~r~ d~§~nda b~rak~lmal~d~r. 

3194 say~l~ lmar Kanunun 18. maddesine gore arsa ve arazi dlizenlemesi yo­

luyla yap~lan imar uygulamalar~nda, parselasyon planlar~n~n dlizenlenmesinde 

genelde uygulamada iki gorli§ hakimdir. Bunlar; 

(a) lmar adas~n~n plan ve yonetmelik hliklimlerinin ongordligli bi~im ve 

narmlarda parselasyon planlar~n~n yap~lmas~, kesinle§tirilmesi, daha sonrada­

g~t~m cetvellerine gore ilgili ya da ilgililerine tahsis edilmesi, 

(b) Dag~t~m cetvelleri dlizenlendikten sonra, bu cetvele gore imar plan~ 

ve yonetmeliginin ongordligli asgari §artlarda olabildi~ince mlistakil imar par­

selinin olu§turulmas~. 

§eklindedir. Her iki gorli§lin fayda ve sak~ncalar~ vard~r. 

Birinci yontemde estetik a~~dan goze hitap eden bi~im ve boyutlarda, homo­

jen bliyliklliklerde imar adas~ i~ine dag~lm~§ parselleri olu§maktad~r. Ote yan­

dan hukuki yonli incelendiginde ikinci yonteme gore ada i~inde say~ olarak %50' 

ye varan oranda hisseli parseller olu§abilmektedir. Hisseli parsellerin de mlis­

takil parsellere gore yap~la§ma sliresi daha uzun olmaktad~r. 

lkinci yontemde estetik a~~dan pek glizel olmayan, ada i~indeki parse I bli­

yliklliklerinin homojen olmad~g~ bir imar parselleri toplulu~u olu§maktad~r. Bu 

yontemde de temel ama~ plan ve yonetmeligin ongordligli bi~im ve boyutlarda par­

sellerin olu§turulmas~d~r. Ancak bu olu§um plan ve yonetmeligin ongordligli as­

gari §artlarla saglan~lmaya ~al~§~lmaktad~r. Bunun yan~nda olu§an imar parsel­

leri birinci yonteme gore %50'ye varabilen oranlarda hukuki a~1dan daha ba~1m­

s~z (mlistakil) bir hliviyete sahip olabilmektedir. 

Yontemlerin se~iminde takdir uygulac~ya kalmaktad~r. Aynl bir adan1n her 

iki yonteme gore dlizenlenmi§ parselasyon planlar~, §ekil-l'de gorlilmektedir. 

3. HUKUK! SORUNLAR 

Genelde bu tlir problemler tapu sicil mevzuat~ndan dogmaktad~r. Bir dlizen­

leme bolgesindeki kadastro parsellerinin hisseli satl§larl sonunda tapu sici­

linde hisselendirmelerde hatalar yapllabilmekte, hisse toplamlar1 parsel ala-
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~ekil-l Bir imar Adas1n1n Her tki Yonteme Gore 

Dtizenlenmi§ Parselasyon Planlar1 
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n~ndan az ya da ~ok olabilmektedir. Bu tUr hatalar tapu sicil nizamnamesinin 

107. maddesine gore "ilgilisinden muvafakat almak suretiyle" ya da "dava a<;~l­

mak suretiyle" giderilebilmektedir. Sonu~ta dUzenleme ya da parselasyon i§lem­

leri yava§lamakta, k~sa bir sUrede olsa ask~ya al~nm~§ olmaktad~r. 

Halen yUrUrlUkteki 3194 say~l~ lmar Kanununun l8.maddesi uyar~nca yap~lan 

imar uygulamalar~nda dag~t~m~nda "e§oranl~l~k" ilkesi benimsenmi§tir. Bu yon­

temde dUzenlemeden ~ogan deger art~§lar~n~n kar§~l~g~ olarak al~nan Dlizenleme 

Ortakl~k Pay~ (D.O.P.) tUm kadastro parsellerinden ayn~ oranda kesinti yap~l­

mak suretiyle imar parselleri olu§turulmaktad~r. BugUn bat~ Ulkelerinde butUr 

uygu1amalarda "e§de~erlilik" ilkesi benimsenmi§ olup daha adil bir dagH~m ya­

p~ld~g~ belirti1mektedir. E§degerli1ik i1kesi, dUzenleme oncesi parsel1erden, 

dUzenleme ile meydana gelen de~er art~§~ i1e sosyal ve teknik altyap~lar~nge­

rektirdigi yer1erin parse1lerden kesi1mesi yoluy1a dUzenlenmektedir. E§de~er­

li1ik ilkesine gore parse11erden kesi1ecek miktar~n be1ir1enmesinde bir~ok pa­

rametre etken olabilmektedir. Arazinin topo~rafik yap~s~, cephe ald~~~ yol ge­

ni§ligi, ko§eba§~ ve orta parsel olu§u, kat yUksekligi, yap~ dUzeni, parselin 

ada i~indeki konumu, manzara durumu vb. gibi parametreler etken olurlar (4), 

(5) • 

Ancak yUrUrlUkteki mevzuata gore e§de~erli1ik ilkesi Ulkemizde bugUn i~in 

uygulanamaz gozUkmektedir. 

2981 Say~l~ lmar Aff~ Kanununa 3290 say~l~ kanunla ek1enen Ek 1 madde hU­

kUmlerine gore; 

"Kanun yiiriirliige girmeden evvel ozel parselasyon plalllna dayal~ olarak 

hisse kar~~l~g~ sat~lan parsellerde miistakille~tirmenin yap~labilecegi" 

belirtilmektedir. Uygulamada bu madden in arazide s~n~rlar fiilen oluljmu§ du­

rumda ise uyguland~~~, aksi takdirde uygulanmad~g~ gorUlmU§tUr. Kanunun met­

ninde bir ay~r~m bulunmad~~~na gore parselasyon plan~ mevcutsa her iki durum­

da da bu madden in i§letilerek mUstaki1le§tirme (bag~ms~z parsel haline getir­

me) yoluna gidilmelidir. 

yine 3194 say~l~ Imar Kanununun 18. maddesi uyar~nca yap~lan, arsa ve ara­

zi dUzenlemelerinde tahsiste en ~ok zor1uk ~eki1en ve uygulay~c~y~ rahats~z 

eden bir durum imar plan~nda kom§u imar adalar~nda hatta ayn~ imar adas~n~n 

de~i§ik bolUmlerinde farkl~ yap~lanma §art~n~n getirilmesidir. orne~in bir 

imar adas~nda 3 katl~, kom§u imar imar adas~nda 5 katl~, hatta imar adas~n~n 

caddeye bakan cephesinde 5 kat1~, sokaga bakan cephesinde 2 veya 3 katl~ ya­

p~lanma §art~, imar parse1inin tahsisini zorla§t~rmakta, hata ve haks~zl~k 

yap~lmas~na da neden olmaktad~r. 
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Bu gibi adalarda mlistakil parsel verebilme prensibi ikinei planda tutu­

larak, imar parsellerinin parselin alt~nda kalan kadastro ve eski imar par­

sellerine tahsis yap~lmas~, birden fazla kadastral parselin lizerine gelen 

imar parselinde de hisselendirmeden ka~~n~lmadan verilmesi, imar parseline 

girdill;i oranda tahsis yap~lmas~ hem hata yap~lmas~n~ hemde haksul1g~ onle­

yebileeektir. 

yine 3194 say~l~ tmar Kanunun l8.maddesi uyar~nea yap~lan, arsa ve arazi 

dlizenlemelerinde tahsis i§leminde, kadastro ve eski imar parse line yeni imar 

parselinin tahsisi §eklinde yap~lmaktad~r. Hisseli sat~§larla ~ok hisseliha­

Ie gelmi§ bir kadastro parseline tahsis edilen imar parselleri de, ~ok hisse­

Ii olarak teseil edilmektedir. Kom§u iki ~ok hisseli kadastral narsele tahsis 

edileeek bir imar parseli, her iki ~ok hisseli parse 1 maliklerinin mli§terek 

mlilkli olaea~~ndan malikler aras~nda anla§ma temin edilip yap~la§maya ge~ilme­

si olduk~a gli~le§mektedir. <;:ok hisseli parselle, bir ki§inin mlilkiyetinde olan 

parse Ie ayn~ imar parse linin tahsis edilmesi ise bag~ms~z olarak sahip oldu~­

parsel malikinin bliylik 1il~lide ma~dur edilmesine neden olmaktadu. 

2981 Say~l~ tmar Aff~ Kanununa eklenen 3290 say~l~ kanun hliklimlerine gore 

yap~lan ~slah imar plan1 uygulamalar~nda ise, hisseli parsellerde te§kil edi­

len imar parsellerinin hissedarlar~ aras~nda resen taksim yetkisi, yeni olu§­

turulan imar parsellerinin hissedara mlistakilen veya az hisseli parseller ha­

linde tahsis edilmesine imkan vermektedir. 

2981 Say~l1 tmar Aff1 kanununun 10. maddesi "e" bendine gore, hisse par­

selasyon plan~na gore hesseli parsel olarak yap~la§m~§ parselleri, aynen3l94 

say~l~ kanunun 18. maddesine gore birbirlerine birle§tirmeye, yeniden arsa 

ve parsellere ay~rmaya bu yeni parselleri binas~n~n bulundu~u parseli bina 

sahibine , diger parselleri diger hissedarlara mlistakil veya hisseli olarak 

resen taksime belediyeleri, belediye ve mlieavir saha d~§~ndaki yerlerde va­

lilikleri yetkili k~lm~§t~r. tstenildiginde bu yetki kadastro mUdUrlUklerine 

devredilebilmektedir. 

Yine dUzenleme ama~l~ uygulamalarda mUstakil kadastro parseli ile, hisse­

Ii kadastro parselinin oturdugu alanda tahsis yap~l~rken mlistakil parseli ve 

hisseli parseli ayr~ ayr~ tahsislendirmekte bUylik fayda gorUlmektedir. Bu §e­

kilde mlistakil parsel sahibinin magduriyeti onlenmi§ olmaktad~'r. 

4. EKONOMiK SORUNLAR 

Belediyelerin mali problemleri de imar uygulamalar~n~ (arsa dlizenlemesi) 

yava§latmaktad~r. Dolay~s~yla beldenin ihtiyae~ olan plana uygun, sosyal ve 
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teknik a1tyap~n~n tamam oldu~u imar parse1i Ureti1ememekte, yap~la§ma plana 

ayk~r~ olmaktad~r. Bu sebep1e be1ediye1ere ekonomik a9~dan kaynak yarat~lma­

hd~r. 

D.O.P.O. %35'ten faz1a olan b51ge1erde be1ediye1er kamu1a§t~rmadan ka9~n­

mak i9in dUzen1emeye gitmemekte, bu neden1e arsa Uretimi yava§lamaktad~r.1mar 

p1anl yaplmc~lar~n~n dUzen1eme ortak1~k pay~n~n %35 oran~n~ ge9meyecek §eki1-

de p1an1amay~ dikkate a1ma1ar~ gerekmektedir. GorU§GmUze gore be1ediye1ere 

%35 hususunda yeni bir yasa1 dUzen1eme ile +%5' lik bir hareket serbestisi sa~-

1anma1~d~r. 

5. SONUC 

tmar p1an1ar~ §ehir1erin dUzen1i, sa~1~k1~, ekonomik ve rahat oturabi1ir 

bir §eki1de ge1i§me1erini ama91ar. DUzen1enen bu p1an1ar~n uygu1anmas~da ba§-

1~ ba§lna bir konudur. ~UnkU plan ancak uy~u1and~g~ zaman amaCln~ gergek1e§­

tirmi§ olur. ~ehrin ge1i§me hlz~na para1e1 olarak p1anda ongorU1en her tUr1U 

tesis ve hizmetin ongorU1en zaman i9inde i§letmeye a911mas~ p1an~n ekonomik 

ve sosya1 an1amda uygu1anmas~ i1e mUmkUn olur. Ancak uygu1amada, p1an~n uy­

gu1anmas~nl enge11eyici 90k de~i§ik etken1er ortaya 9~kmakta ve bun1ar~daa§­

mak pek ko1ay olmamaktadlr. 

Yukar~da teknik, ekonomik ve hukuki sorun1ar ba§l~~~ a1t~nda a9~k1anmaya 

9a1~§11an bu etken1er do1ay1~da olsa plan uygu1amas~n~ enge11eyici neden1er 

olarak gorU1mektedir. 

Sonu9 olarak, §ehir1erin §ehirce ge1i§me1eri hi9 olmazsa §ehir 01arakka1-

ma1ar~n~ sag1ayacak on1em1er gUn ge9iri1meden a1~nma11d~r. Bunun i9in be1edi­

ye1er ekonomik a9~dan gU91endiri1me1i, p1an~ yans~z ve dUrUst bir §eki1de uy­

gu1ama a11§kan1~g~na ve yeter say~da teknik e1emana kavu§turu1ma11d~r. Ayr~ca 

p1an~n uygu1anmas~n~ azda olsa enge11eyen hukuki mevzuata i1i§kin baz~ hUkUm-

1erde tekrar gozden ge9iri1me1idir. 
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