Imar plani uygulama yontemler;

3. YOntem: Arsa ve Arazi Duzenlemesi

Imar plani siniri icerisinde bulunan binali veya
binasiz arsa ve arazilerin imar planina uygun ada
veya parseller haline getirilmesi islemi arsa ve
arazi duzenlemesi olarak tanimlanmaktadir.

Islemin teknik boyutu ve uygulama esaslari 3194
sayili Imar Yasasinin 18. maddesinde ve bu
maddeye ait uygulama yonetmeliginde
tanimlanmustir.



Arsa ve Arazi DUzenlemesi

Arsa ve arazi diizenlemesi neden yapilir?

imar planlama siirecinin uyFuIama asamasinda karsilasilan iki sorun imar
duzenlemesini zorunlu kilmaktadir:

* Birinci sorun, kadastro parselleri ve zaman zaman da mevcut yapilasma
ile imar parsellerlnm cakismamasidir. Planlarin uygulanabilmesi icin
mevcut mulkiyet ve yapilasma dlizeninin, imar planlarina uygun hale
getirilmesi gerekmektedir.

* |kinci sorun, imar diizenlemesi sirasinda, diizenlemeye tabi tutulan
erlerin gereksmlml olan okul, yol, meydan Eark otopark, cocuk
gahgeﬂ yesil saha, cami ve karakol i icin gerekli alanlarin dizenlemeyi
yapan idarece saglanma5| zorunlulugudur Bu alanlarin olusturulmasi
icin 6denmesi gereken kamulastirma bedellerinin buyukltgu imar
uygulamasini olanaksiz hale getirecek olcllerde olabilir.



Arsa ve Arazi DUzenlemesi

Kadastro mulkiyetinin yapi yapmaya elverisli bicime donustirilmesi
sureci 3 temel asamadan olusmaktadir:

Ilk asamada, imar plani olan bir bélgenin tamami ya da bir balimii
diizenleme sahasi olarak belirlenmektedir.

Ikinci asamada, diizenleme sahasi icerisinde imar plani ile dngdriilen
kamusal kullanim alanlarinin (ki, bu alanlar mevcut mevzuat hikimleri
cercevesinde ilk ve orta 6gretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark,
ﬁocuk bahcesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol alanlarini

apsamaktadlr ) toplam buyuklugunun dizenleme sahasinin
buyukligline oranlanmasi ile diizenleme ortaklik pay! (DOP)
hesaplanmaktadir.

Son asamada ise duzenlemeye giren tim kadastro tasinmazlarindan,
hesaplanan DOP oraninda bedelsiz terkler alinmakta ve terk sonrasinda
kalan miktara yonelik imar plani ile olusturulan yapi adalarindan tahsis
yapilmaktadir



Arsa ve Arazi Duzenlemesi Uygulamasinin
Olumlu Yonleri

Diizenleme yontemi kamulastirma ve istege bagli ayirma ve birlestirme
araclarinin yukarida 6zetlenen sakincalarini buyuk 6lctide
gidermektedir. Arsa diizenlemesinin baslica yararlari asagida
Ozetlenmistir:

“a) Yontem sosyal adalet ilkelerine uygundur. Herkesten esit miktarda
kesinti yapmak suretiyle (parsel bayukliglinin maksimum %40")
planin getirdigi de, goturdigu de maliklere tasinmazlarinin
bluyukligl oraninda dagitilmaktadir.

b) Yontem ekonomiktir. Dizenleme ile belediyeler yol, meydan, park,
otopark gibi kamusal alanlar icin herhangi bir 6deme yapmadan bu
alanlari kamu mulkiyetine gecirebilmektedirler. Uygulama genis
alanlari kapsadigindan altyapi tesislerinin yapimi kolaylasmakta ve
maliyeti de dismektedir.



Arsa ve Arazi Duzenlemesi Uygulamasinin Olumlu Yonleri

c) Yontem teknik acidan da buyulk yarar
saglamaktadir. Her seyden once plan, ilkeleri
zedelenmeden bir butln halinde uygulanma
olanagina kavusmaktadir. Uygulamada birim olarak
en az bir imar adasi ele alindigi icin, artik parcaci
cozumler ve yonetmelik hukimlerini zorlayici
durumlar ortadan kalkmaktadir.

d) Dizenleme yontemi ile uygulamada cok sayida arsa
Uretilmektedir. Boylece arsa piyasasinda arz-talep
dengesi kurulmakta ve dolayisiyla arsa spekilasyonu
bir olciide 6nlenebilmektedir” (Glrler,1995:9).



Arsa ve Arazi Duzenlemesi Uygulamasinda Uyulmasi Gereken
Temel llkeler

* Duzenleme sahasinin sinirlari icinde imar planina gére konut
(iskan) alani olmasi gerekir. Imar uygulamasi 1/1000 6lcekli imar
planinda iskana ayrilmis alanlarda uygulanir. Bunun disinda
tamami sanayi alani, tarimsal alan ve yapi yasagi getirilen alanlar
gibi iskana acik olmayan yerlerde imar uygulamasi yapilamaz.

* Dizenleme sahasi icinde yapi olup olmamasi 6nemli degildir.

* Uygulama alani bir parsel olarak belirlenemez. Uygulama alani
en az ada bazinda olmalidir. Ancak adanin bir kismi imar planina
uygun sekilde yapilanmis ise o zaman geriye kalan sahada
uygulama yapilabilir.



Arsa ve Arazi Duzenlemesi Uygulamasinda Uyulmasi Gereken
Temel llkeler

* Imar uygulamasi re’sen yapilir. Bu madde uyarinca yapilan
uygulamalarda hak sahiplerinin rizasina ya da
muvafakatine gerek yoktur.

» Sadece bu madde dayanak alinarak yapilan
uygulamalarda, dagitim-tahsis asamasinda hisselerin
ferdilestirilmesi yani dizenlemeye hisseli giren mulkiyetin
tekil mualkiyete donlsturtulmesi yapilamaz.

* imar uygulamasina giren butiin parsellere karsilik olarak
bir yer mustakil, hisseli ya da kat mulkiyeti esasina gore
verilir. Yani DOP kesintisinden sonra geriye kalan alanin
bagimsiz bir imar parseli olusturmuyor gerekcesi ile bedele
donusturidlmesi mimkun degildir.



