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Siirdiirebilir planl kentlesmenin saglanabilmesi adina, mevcut yasal diizenlemeler dogrultusunda etkin
kamu yatirim ve diizenlemelerinin yapilmasi olduk¢a Onem tasimaktadir. Bu durumda yasal
diizenlemelerin etkin kamu yatirimlarina olanak saglayacak sekilde dizayn edilmis olmasmin énemli
olmasi1 kadar toplum ve kamu yarari, miilkiyet hakki, tarihi ve kiiltiirel degerler gibi unsurlara 6nem
vermesi de zorunlu goriilmektedir. Bu c¢aligmada; gevre yollarinin, kamulastirma yontemi ile degil
3194 sayili Imar Kanunu 18. madde uygulamalari ile agilmaya galigilmasi, yapilan hukuki
diizenlemeler, mevcut uygulamalar ve bu uygulamalara iliskin verilen mahkeme kararlar1 1s1ginda
irdelenmistir. Bu baglamda 14.04.2016 tarihli ve 6704 Sayili Kanunun 9. maddesiyle, 3194 sayili Imar
Kanunu 18. maddesinin kapsamryla ilgili yapilan diizenlemenin Kanunun temel ilkeleriyle uyumlu
olmadig1 diisiiniilmekte olup s6z konusu hukuki diizenlemenin Oncesinde verilen mahkeme
kararlariin ilgili hukuki diizenleme ile ters diistigli acgikca goriilmektedir. Yapilacak olan
uygulamalarin daha kisa siirede ve basariyla sonuglandirilmasi adma ilgili bolgede yer alan yerel
idarelerin ve tasinmaz maliklerinin her asamada c¢alismalara dahil edilmesinin faydali olacagi
diisiiniilmektedir. Kamulastirma masraflarindan tasarruf amaciyla cevre yollarinin 3194 sayili Imar
Kanunu 18. maddesi geregince yapilan uygulamalarla agilmaya calisilmasi asamasinda, normal
sartlarda imar plan1 olmayan alanlarin planlanmasi ile kamulagtirma masraflarindan kaginarak elde
edilen tasarruf ile tarimsal niteligi bozulan alanlarin, olusan ekolojik bozulma sonucu yaratacagi
maliyetin karsilastirilmasi ayrica 6nem tagimaktadir.

Anahtar Kelimeler: imar kanunu, 18. madde uygulamalari, ¢evre yollari, imar plani, diizenleme
ortaklik pay1 oran1 (DOPO)

DISCUSSION ON THEORETICAL PRINCIPLES AND APPLICATION ASPECTS OF THE
OPENING OF FREEWAYS WITH THE APPLICATIONS OF ARTICLE 18 OF THE
DEVELOPMENT LAW NO. 3194: THE CASE OF VAN PROVINCE

ABSTRACT

In order to achieve sustainable planned urbanization, effective public investment and regulations in
line with the existing legal regulations are very important. In this case, it is important that the
regulations are designed to enable efficient public investments; it is also compulsory to give
importance to the elements such as general and public interest, property rights, historical and cultural
values. The aim of this study is to examine the freeways through the implementation of Article 18 of
the Development Law no. 3194, in the light of the legal regulations, current practices and court
decisions. In this context, it is considered that the regulation on the scope of article 9 of the Law No.
6704 dated 14.04.2016 and made on article 18 of the Development Law no is incompatible with the
basic principles of the law and it is clearly seen that the court decisions made before the said legal
regulations are in contradiction with the relevant legal regulation. It is considered that it would be
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beneficial to include local administrations and real estate owners located in the relevant region at all
stages in order to finalize the implementations to be performed in a shorter time and successfully. In
order to save the expropriation costs, at the stage of opening the roads with the practices made in
accordance with Article 18 of the Development Law no. 3194, it is also important to compare the
savings of avoiding expropriation costs and the cost of agricultural degraded areas as a result of
ecological degradation.

Keywords: Development law, article 18 applications, freeways, zoning plan, development
readjustment share

GIRIS

18. yiizyildan itibaren yayginlagsmaya baslayan, arazi diizenlemelerine iliskin yasal dayanaklarin, 16.
ylizyildan beri 6zelikle kirsal alanda yapilagelmekte olan diizenlemeler ile sekillendigi goriilmektedir.
19. yiizyildan itibaren ise kentsel alanlarda uygulamalarin yapildig1 ve yayginlastigi goriilmektedir
(Dieterich, 1996: 401). Arazi ve arsa diizenlemeleri islemleri 1950°li yillar sonrasinda bir yontem
olarak kullanilmaya baglanmis olsa da esasinda cogu iilkede 20. yiizyilin basindan itibaren, kentsel
alanlarda arazi ve arsa uygulamalarina iligkin yasal diizenlemelerin sekillenmeye basladig
goriilmektedir. Nitekim uluslararasi literatiir incelendiginde arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili
calismalarin 1980’1 yillarin baslarinda yogun olarak hiz kazandigi gézlenmektedir. Yapilan birgok
akademik caligma ile arazi ve arsa diizenleme islemlerine iliskin faydalar ortaya konmustur. S6z
konusu bu ¢alismalara Archer (1982, 1986, 1989: 307-331), Doebele (1982: 29-53) ve Larsson (1997:
145) ornek olarak verilebilir. Arazi ve arsa diizenlemelerinin altyap1 gereksinmelerinin saglanmasi ve
kentsel arsalarin olusumu konusunda kendini finanse edebilen bir yontem olmasi, kamulastirma
yontemine gore daha az maliyetle uygulamalarin yapilabilmesi, kadastral yapmimn yeniden
sekillendirilebilmesine olanak saglamasi (ki bu durum 6zelikle kadastral yapinin ¢ok parcalanmis ve
diizensiz oldugu yerlerde olduk¢a dnem tasimaktadir) ve uygulama sahasi i¢in gerekli olan park, yol
gibi genel hizmet alanlarmin kolaylikla elde edilebilmesi, kamulastirmaya gore, mal sahipleri
acisindan, arazi ve arsa diizenlemesi yonteminin daha az yikicit yonleri bulunmasi arazi ve arsa
diizenlemesinin yararlar1 olarak siralanabilir.

Tarihsel siireci géz oniline alindiginda kentlesme ve buna bagl sehir planlama kavramanin gelismeye
basladig1 19. yiizyilin ortalarindan itibaren arazi ve arsa diizenleme islemlerinin yayginlasamaya
bagladig1 goriilmektedir. Bu baglamda yapilan uygulamalar ile uygulamaya konu alanda bulunan
tasinmaz maliklerinin dogrudan kullanabilecegi ya da diger bir ifadeyle faydalanabilecegi sosyal
donat1 alanlar1 (park, yol, dini tesis alani, egitim tesis alan1 vb.) olusturulmaktadir. Tiirkiye’de; kaynak
yaratma konusunda yeterli gelisimi saglayamayan belediyelerin mevcut kaynaklarinin temel hizmetler
icin dahi yetersiz oldugu durumlarda ¢esitli projelerde kamulagtirma giderleri i¢in ilave kaynak
yaratmalar1 olduk¢a zor olmaktadir. Bu durumda arazi ve arsa diizenlemeleri belediyeler igin
kamulastirma iglemlerinde oldugu gibi ilave yiiklii kaynak gerektirmediginden oldukca avantajli
olmakta ve sikilikla tercih edilmektedir.

Belli bir bolgedeki tasinmaz maliklerinden ziyade kamunun genel faydasina veya kullanimina ayrilmig
alanlarda kamulastirma isleminin yapildigi goriilmektedir. Kamulastirma islemi genel olarak 6zel
miilkiyette bulunan taginmaz bir malin tamami veya bir kisminin, kamu yararinin gerektirdigi hallerde,
gercek karsiligini pesin 6demek sartiyla, devlet ve kamu tiizel kisileri tarafindan Anayasa ve yasada
gosterilen esas ve usullere uygun olarak, zorla el atilmasi seklinde agiklanabilir (Aliefendioglu, 2016:
1338).

Bu calismada; yaygin uygulama sekli olan kamulagtirma yontemiyle kamu kullanimina kazandirilan
gevre yollarinin imar uygulama yontemleri ile kamu kullanimina kazandirilmaya galisilmasi ele
alinacaktir.

408



Tiirkiye Sosyal Arastirmalar Dergisi — Yesim ALIEFENDIOGLU, Iskender DUMAN

3194 SAYILI iMAR KANUNUN 18. MADDESi GEREGINCE ARAZiIi VE ARSA
DUZENLEMELERI

1864 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesi, 1882 yilinda ¢ikarilan Ebniye Kanunu ve 1925 tarihli 642
Sayili Kanun ile 6zelikle yangin yerlerinin yeniden diizenlenmesinde ve sekillenmesinde, arazi ve arsa
diizenlemesi bir uygulama araci olarak kullanilmistir. 1930 tarihli 1663 Sayili Kanun ile 1351 Sayili
Kanuna yapilan eklemeler ile arazi ve arsa diizenlemesinin kapsami genisletilmis ve ilk defa yangin
yerlerinin yeniden diizenlemesi disinda dogrudan arazi ve arsa diizenlemelerine ydnelik olarak
kullanilmaya baslanmistir. Ankara Biiyliksehir Belediyesi disindaki belediyelere; arazi ve arsa
diizenleme yetkisinin, 2290 Sayil1 Kanun ile taninmasi, diger biitiin belediyelerin s6z konusu yontemi
kullanmasin1 saglanmistir. Arazi ve arsa diizenlemesi, 6785 sayili Imar Kanunu ile bir yontem olarak
onerilmis ve bodylece uygulamaya giren taginmazlardan kesinti oran1 % 25 olarak belirlenerek kamu
hizmetleri i¢in yerler ayrilmis, ancak 1963 yilinda Anayasa Mahkemesi tarafindan verilen karar ile %
25 kesintinin, bedeli 6denmeksizin yapilan bir tiir dolayli kamulastirma oldugu gerekgesiyle iptal
edilerek yiirtirlikten kaldirilmigtir. 1605 Sayili Kanun ile “Diizenleme Ortaklik Payr Oram” (DOPO)
kavrami ve “Imar parselasyon plan1” kavrami da 6785 sayili Imar Kanunu ile getirilmistir.
Giiniimiizde de yiiriirliikte bulunan Imar Kanunu ile DOPO 6nce % 35’e (Tiirk ve Unal, 2003: 113)
daha sonra 2003 tarihli 5006 Sayili Kanunla, Imar Kanununda yapilan degisiklik ile % 40’a ve son
olarak 04.07.2019 tarihli ve 7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun ile DOPO % 45’e ¢ikarilmustir.

Yiiriirliikte bulunan 3194 sayili Imar Kanunu 18. maddesinde, arazi ve arsa diizenlemeleri; imar sahasi
icerisinde yer alan yapili ve yapisiz arazi ve arsalarin, maliklerinin veya diger hak sahiplerinin oluru
aranmaksizin, uygulama sahasi igerinde yer alan her tiir taginmaz ile birlestirmeye, birlestirme
sonrasinda uygulama imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, mistakil, hisseli veya kat
miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve resen tescil islemlerini yaptirmak...” seklinde
aciklanmaktadir. Bahsi gecen hukuki diizenlemede dikkati ilk ¢eken “imar hududu” kavramidir. S6z
konusu arazi ve arsa diizenlemelerinin yapilabilmesi i¢in 6ncelikle onayli imar planlarmin bulunmasi
gerekmektedir. Belli standartlar dogrultusunda hazirlanmig 1/1000 6lgekli uygulama imar planlari ile
hedeflenen kentlesmenin saglanabilmesi i¢in planlarin mutlak surette uygulamaya konmasi
gerekmektedir. Tiirkiye’de planlarin uygulamaya konmasmin en etkili yolu ise 3194 sayili imar
Kanunul8. maddesi geregince yapilan uygulamalar olarak goriilmektedir.

Mevcut miilkiyet dokusu ve sonrasinda hazirlanmis olan uygulama imar planlar1 ¢akistirildiginda,
miilkiyet dokusunun imar planlarmma uygun bir sekilde belli esaslar dogrultusunda yeniden
diizenlenmesi gerekmektedir. Miilkiyet dokusunun imar planina uygun ada veya parsellere
doniistiiriilmesi beraberinde DOPO kavramimi getirmektedir. DOPO kavramma Imar Kanununda;
“diizenleme dolayistyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda “diizenleme ortaklik pay1” olarak;
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizélglimlerinden yeteri kadar
saha diisiilebilir...” seklinde deginilmistir. Yani yapilan arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili bolgede
meydana gelen deger artisina karsilik, uygulamaya tabi olan tiim tasinmaz maliklerinden, hisseleri
dogrultusunda, esit oranda kesinti yapilmaktadir. Bu dogrultuda tiim taginmaz maliklerinden, yapilan
uygulama sonrasi olusan deger artisina karsilik, esit oranda % 45’a kadar kesinti yapilmaktadir.
Yapilan uygulama ile birlikte tiim maliklerin tagmmmazlarinda esit miktarda deger artis1 olacag
varsayilip esit oranda kesinti yapilmakta bu durum gergekci olmadigi gibi hakkaniyetli bir yaklagim
olarak da goriilmemektedir. Ana ulasim arterlerine veya ticaret, park, meydan gibi alanlara yakin olan
tasinmazlarin, yapilan kesinti ile kiyaslandiginda oldukc¢a fazla deger artis1 oldugu bunun aksine séz
konusu alanlara daha uzak tasinmazlarda ise yapilan kesinti orani dikkate alindiginda ise daha az deger
artis1 oldugu goriilmektedir. Bu kapsamda yapilan uygulamalarin alan esashi degil de deger esash
yapilmasinin daha uygun olacag diisiiniilmektedir.
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Tarihsel siireciyle birlikte ele alindiginda arazi ve arsa diizenlemelerinin diger bir ifadeyle imar
uygulamalarinin kentsel gelisime, koruma alanlarinin muhafazasina, diizensiz ve ¢arpik kentlesmenin
Onlenmesine, sosyal donati alanlarinin olusturulmasina ve kentsel gelisimin planli bir sekilde
yonetilebilmesine olanak sagladigi bilinmektedir. Kentlerde gelismislik diizeyinin en temel belirleyici
unsuru planli gelismenin saglanabilmesidir. Kentlerde ulasilan gelismislik diizeyinin, ekonomik,
sosyal ve teknolojik olmak iizere her anlamda ulusal gelismisli§e dogrudan ve biiyiik katkisinin
oldugu goriilmektedir.

Tirkiye’de uzun yillara dayanan kentlesme seriiveninin istenilen diizeye ulasamadigi siklikla
vurgulanmaktadir. Bu durum bir¢ok alanda hedeflenen gelisme diizeyine ulasilamiyor olunmasinin da
temel nedeni olarak goriilmektedir. Planli kentlesmeye dair imar uygulama yontemlerinde,
uygulamada yasanan bircok aksakliga cesitli ¢ozlimler gelistirilmesine yonelik istenilen diizeyin
yakalanamadig1 bilinmektedir. Bu durum zaman igerisinde imar uygulama yontemlerinde esash
degisiklerin yapilmasi gerekliligini giindeme getirmistir. Imar uygulama yontemlerinde planl
kentlesmeye dair istenilen diizeyin yakalanmasma yonelik olarak planli kentlesmeyi basarili bir
sekilde hayata gecirmis olan iilkelerin uygulama yontemleri incelenerek alternatif yontemlerin
gelistirilmesi olduk¢a Onem tagimaktadir. Bu kapsamda yapilan c¢alismalarda; planli kentlesme
hedeflerine biiylik oranda ulagmis bircok iilkede deger esasli imar uygulama yonteminin benimsendigi
gorilmektedir.

Diizenleme ortaklik paylart kapsaminda degerlendirilecek alanlar gesitli ek hukuki diizenlemeler ile
zaman igerisinde artirilmistir. Bu ¢alismada detaylica deginilecegi lizere s6z konusu diizenlemelerden
biri de 6704 Sayili Kanunun ile yapilan diizenlemedir. ilgili diizenleme ile “otoyol hari¢ erisme
kontroliiniin uygulandig1 yol, suyolu” ibaresi eklenmistir. Yapilan yeni diizenleme ile diizenleme
ortaklik paylar1 kapsaminda degerlendirilecek alanlara; otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandig:
yol, suyolu eklenmistir. Bu diizenleme ile 18. madde uygulamalarinin kapsaminda meydana gelen
degisikliklere calismanin ilerleyen boliimlerinde detaylica deginilecektir.

CEVRE YOLLARININ 18. MADDE UYGULAMALARI iLE ACILMASI

Yaygin uygulama sekliyle kamulastirma yontemiyle kamu kullanimina kazandirilan ¢evre yollarinin
imar uygulama yontemleri ile kamu kullanimina kazandirilmaya calisilmast olduk¢a yeni bir
yaklagimdir. Arazinin kit bir varlik olmasi, gelisen ve biiyiiyen Tiirkiye’de araziye olan ihtiyagc ve
buna bagli ilginin artmasi arazi fiyatlarinda diizenli olarak artisa sebep olmaktadir. Bu durum kentsel
alanlar ya da kentlesme potansiyeli tagiyan alanlar i¢in daha da gegerli olmaktadir. Boylesi bir
durumda kamulastirma yontemiyle kamu kullanimma kazandirilmaya calisilan 6zel miilkiyetteki
taginmazlar 6nemli kamusal projelerde ciddi aksakliklara sebep olmaktadir. Baz1 kamusal projelerde,
kamulastirma gideri, toplam giderin yarisindan fazlasini olusturmaktadir. Dolayisi ile kimi zaman,
hayati Onemde ¢esitli projeler, kamulastirma giderlerinin ¢ok olmas1 sebebi ile zamaninda
yapilamamakta hatta tiimii ile iptal edilebilmektedir. Bu durum g6z oOniine alindiginda kamu
yatirimlarinda kamulastirma giderlerinin azaltilmasi adina yeni yaklagimlarin gelistirilmesi zorunlu
goriilmektedir. Cevre yollarmin kamulastirma yontemiyle degil 3194 sayili Imar Kanunu 18. madde
uygulamalar1 ile agilmaya calisilmasi bu yeni yaklasimlardan biri olarak sayilabilecektir. Ancak
gelistirilmeye calisilan bu yeni yaklagimin hukuki ve teknik acidan uygun olmasi olduk¢a onem
tagimaktadir. Nitekim 6704 Sayili Kanununla yapilan diizenleme ile 3194 Sayili Kanunu 18.
maddesinin tiglincii fikrasina “yol” ibaresinden sonra gelmek iizere “otoyol hari¢ erisme kontroliiniin
uygulandig1 yol, suyolu” ibaresi eklenmistir. 6704 Sayili Kanun ile yapilan diizenleme Oncesinde,
diizenleme ortaklik pay1 kapsaminda yapilabilecek kesintiler igerisinde ¢evre yolu erisme kontroliiniin
uygulandig1 yol yer almamakta, dolayist ile 14.04.2016 tarihinden once, ¢evre yollarinin, 3194 sayili
Imar Kanunu 18. maddesi ile agilmaya calisiimasia yodnelik yapilan uygulamalarda herhangi hukuki
gecerlilik bulunmamaktadir. Ayrica her ne kadar ¢evre yolunun dogrudan 18. madde uygulamasi
kapsaminda acilmasina yonelik bir hiikiim igermiyor olsa da Antalya Cevre Yolu’na iligkin yapilan
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imar uygulamasma yonelik iptal karar1 oldukca 6nemli sonuglar igermektedir.” ™ Tlgili kararda;
“...uyusmazlik konusu alanin tarim alanindan ¢ikarilarak yerlesime agilmasina gerekge olarak sunulan
Bati Cevre Yolu'nun Antalya Kenti’nin ulagim sisteminin belli bir hiyerarsi i¢inde ve biitlinlik
saglayacak sekilde olusturulmasi i¢in gerekli oldugu, normalde s6z konusu yolun kamulastirma ile
agilabilmesi miimkiinken, yaklagik 1,9 km yolun kamulastirmasiz olarak agilabilmesi i¢in tarimsal
nitelige sahip yaklasik 280 hektarlik alanin yerlesime agildigi, kent makro formunun gelisme yapisinin
ve niifus ihtiyac1 bakimindan kentin bu bolgesinin yerlesime acilmasma ihtiya¢ bulunmadig
degerlendirildiginden tarimsal niteligini koruyan ve geri kazanimi miimkiin olmayan bolgedeki tarim
alanlarinin yerlesime agilmasinin gehircilik ilkeleri, planlama esaslari, imar mevzuati ve kamu yararina
aykir1 olacag1” goriisii belirtilerek yapilan imar plani iptal edilmistir. Buna bagli olarak yapilan imar
uygulamas1 da hiikiimsiiz kalmistir. Verilen bu mahkeme karar1 ile c¢evre yollarinin imar
uygulamasiyla ag¢ilabilmesi adina basta tarimsal niteligi bulunan alanlar olmak iizere ¢esitli alanlarin
imara acilmasinin dogru bir yaklagim olmadig: dikkati ¢ekmektedir.

Bir baska uygulama ise Denizli Cevre Yolu'nun agilmasi adma yapilmistir. S6z konusu bu
uygulamada, Antalya’da yapilan uygulamaya benzer olarak, Denizli kent merkezinin kuzeyinde kalan
yaklagik 8.000 hektarlik alan i¢in 2006 yilinda once planli alana doniistiirme sonrasinda imar
uygulama islemi yapilmistir. Yapilan planlama calismasit karayollarn ile istisareli bir sekilde
gerceklestirilmis, boylelikle karayollar1 tarafindan yapilmasi planlanan Denizli Cevre Yolu, planli saha
igerisine dahil edilmistir. Planlama ¢aligmas1 tamamlandiktan sonra Denizli Belediyesi ile Karayollar
Genel Miidiirliigii arasinda protokol imzalanmis, imzalanan protokol kapsaminda, karayollarinin
normal sartlarda kamulastirma yontemi ile agacagi Denizli Cevre Yolu, Belediyece yapilan imar
uygulamasi ile 6zel miilkiyetten arindirilmastir.

Van ili Ornegi

Van Ili’nde Yapuan Imar Uygulama Islemleri ve Karsilasilan Sorunlar

Van ili’nde her ne kadar planlama adma cesitli calismalar yapilmis olsa da planlama standartlarina
uygun ilk planlama ¢aligsmalarinin 1995 ve 1996 yillarinda yapildig1 goriilmektedir. Yapimina 1995
yilinda baslanmis ve 1996 yilinda tamamlanarak onanan Van Merkez Uygulama Imar Plani, tarihi Van
Kalesi’nin etrafinda kalan yaklasik 4.500 hektarlik alan1 kapsamaktadir (Sekil 1). Planin hazirlandig
tarihlerde, plana altlik teskil eden halihazir harita incelendiginde planlama sahasinin 6nemli Ol¢iide
yapilastigi  goriilmektedir. Ozellikle 1990’1 yillarin baslarinda, bélgede yasanan yogun gog
hareketlerinin kent merkezinde ciddi plansiz yapilasmaya neden oldugu bilinmektedir. Tiirkiye’de
bircok kentte drneklerine rastlanilmis olup Van Ili’nde de cesitli planlama calismalar1 dogrultusunda
yeni yerlesim alanlarinin olusturulmasindan daha ¢ok yasanan carpik yapilasmanin etkilerinin en aza
indirgenmesi amaciyla sonradan cesitli planlama caligsmalarmin yapildigi dikkati ¢ekmekte, bu
durumun yapilan uygulama imar planinin hayata gegirilmesi ya da gecirilememesi konusunda oldukca
onem tasidigi vurgulanmalidir. Nitekim daha sonra {izerinde detaylica durulacagi gibi heniiz
yapilagmamis alanlarda, plan uygulamalarinin diger bir ifadeyle arazi ve arsa diizenlemelerinin hayata
gecirilmesinin yapilagsmig alanlara gore oldukga kolay oldugu goriilmektedir.

*** Antalya 1. Idare Mahkemesi E: 2015/371, K: 2016/996.
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19%6 .Vvan Merkéz Uygulama Imar Plan Sahasa

Van Kalesi

Sekil 1. 1996 Van Merkez Uygulama Imar Plan Sahasi1 (Van Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik
Daire Bagkanligi, 2016)

Van {li’nde 1996 yilinda onanan uygulama imar planindan sonra ilk 18. madde uygulamasmin 1999
yilinda tescil edildigi goriilmektedir. Yapilan ilk uygulama; kent merkezi (Besyol, Tepebasi
Mahallesi) diye ifade edilen olduk¢a yapilagsmis 25 hektarlik alanda gergeklestirilmistir. Bu
uygulamadan sonra yapilan 26 adet uygulama benzer 6zelikler tagiyan yakin alanlarda yapilmis, 2011
yilinda yasanan depremler sonrasi baglanilan yeni planlama c¢alismalar1 dncesinde ise 4.500 hektarlik
planli alanda yaklasik toplam 400 hektardan olusan 27 ayri imar uygulama islemi gerceklestirilmistir
(Sekil 2).

Van Kalesi

_ 1996 Van Merkez Uygulama Imar Plan Sahasi

EEE mar Uygulamalari

Sekil 2. 1996-2011 Yillar1 Arasinda Imar Planinda Uygulama Géren Alanlar (Van Biiyiiksehir
Belediyesi Imar ve Sehircilik Daire Baskanligi, 2016)

Planli saha dikkate alindiginda, oldukga kiigiik bir alana denk gelen uygulama goérmiis alanlarin,
o6nemli bir kisminda uygulamalarin mahkeme kararlari ile iptal edildigi dikkati ¢cekmektedir (Sekil 2).
Yapilan uygulamalarin 14’i zaman igerisinde ¢esitli mahkeme kararlar1 ile iptal edilmis olup,
mahkeme kararlar1 incelendiginde iptal sebeplerinin dnemli bir kisminin uygulama hatta planlama
Oncesi gergeklesmis olan yapilagmanin ortaya c¢ikardigr sorunlardan kaynakli oldugu dikkati
cekmektedir. Ayrica verilmis olan mahkeme kararlarinda uygulamalarin iptal sebeplerinin ii¢ maddede
toplulastirilmas1 miimkiindiir.
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1) 3194 sayili imar Kanunu 18. maddesi yaninda 2981/3290 Sayili Kanunun 10/C ve Ek 1.
maddelerinin birlikte uygulanmas1 yoniinde enciimen kararlar1 alinmistir. Mahkeme kararlarinda”™" "~
3194 sayili Imar Kanunu 18. maddesi donat: alanlarinin elde edilmesine yonelik iken, 2981/3290
Sayilh Kanunun 10/C ve ek 1. maddesi Imar Kanununa aykiri olusan kacak yapilasmanin
yasallastirilmasi ile suyulandirma yontemi ile ifraz ve taksimi kapsadigindan, birlikte uygulanmasi
miimkiin olmamaktadir. Bu kapsamda Belediyelerin uygulamada; hisse ¢oziimiinii miimkiin kilacak
cesitli yontemleri gelistirdigi bilinmekte, bu yontemlerin basinda 3194 Sayili Kanunu 18. maddesi
kapsaminda yapilan imar uygulamasi ile 2981 Sayili Kanunun ek 10-C maddesi kapsaminda yapilan
uygulamalarin birlikte yapilmasina olanak saglayacak sekilde enciimen kararmin alinmasi ve bu
dogrultuda yapilan imar uygulamasinda hisse ¢ozliimiiniin yapilmasi seklindedir. Ancak bu sekilde
yapilan uygulamalarin yargiya intikal etmeleri durumunda tamaminin mahkemelerce iptal edildikleri
goriilmektedir. Nitekim 3194 Sayili Kanunu 18. maddesi kapsaminda yapilan uygulamalar imar
planlarinin hayata gecirilmesine yonelik iken, 2981 Sayili Kanunun ek 10-C maddesi kapsaminda
yapilan uygulamalar ise 1slah imar planlarinin hayata gegirilmesine yoneliktir. Ayn1 alanda ayni1 anda
hem imar planinin hem de 1slah imar planinin yiiriirliikte olamayacagi gerceginden hareketle s6z
konusu enciimen kararlarina yonelik olarak mahkemelerce verilen iptal kararlarinin yerinde oldugu
diisiintilmektedir.

2) Diizenleme Ortaklik Payinin yanls hesaplanmis olmasidir.” ™

3) Parselasyon sonucu olusan imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerde veya yakinindaki
eski parsellere miistakilen tahsisinin yapilmadigidir.” """

* *

Tiim bu sebeplerin yam sira Imar Kanununun igerisinde barindirdig1 cesitli hususlar ile uygulamayi
gerceklestiren idarelerin yanlis uygulamalar1 sebebiyle uygulamada ciddi olumsuzluklara sebebiyet
verdikleri bilinmektedir. Benzer durumlari 6rneklendirecek olursak; 3194 sayili imar Kanunu 15. ve
16. maddelerine gore yapilan araziden arsa olusumu ile imar planlarinin tek etapta degil de imar
planinda belirtilen DOPO ve KOP oranina uygun olmayarak gecirilen diizenleme sinirlar ile etaplar
halinde yapilmasi, dagitim asamasinda kanuna uygun olmayan dagitimlar ve bazi maliklerin
korunmas1 veya cezalandirilmasi, imar plam degisiklikleri ile insaat emsallerinin bazi parsellerde
artirtliyor olmasi, imar planlarinda tanimlanan farkli kat ve ingaat emsal degerleri imar
uygulamalarinin uygulanmasi sirasinda sorunlar ortaya cikartmaktadir. Diger taraftan diizenleme
smirmin - gegirilme bigimi, diizenleme ortaklik payr fazlasi durumda kamulastirilacak alanin
tespitindeki tutarsizliklar, Kanunda bulunmayan hiikiimlerin Yonetmelikte bulunmasi da énemli bir
sorun olarak dikkati gekmektedir. Imar Kanunu’nda diizenleme ortaklik pay1 kavrami bir deger artist
karsiligi yapilan kesinti olarak tanimlanmis iken, diizenlemeye giren parsellerden degere bagh
kalinmaksizin yapilan alansal bazli esit oran kesintisi, basta kanunun 6ziine aykir1 bir islem olarak
goriilmektedir.

Yapilmis olan imar planlar1 ve sonrasinda hayata gecirilmeye calisilan plan uygulamalar gerek
mevcut carpik yapilasma gerekse de cesitli teknik hatalar ve mevzuata aykiri islemler sebebiyle
mahkeme kararlart ile iptal edilmis olup, amaglanan kentlesme standartlarinin olduk¢a uzaginda
kalinmistir. Imar uygulamalarmin énemli bir gogunlugunun gerekli teknik ve hukuki standartlara
uygun yapilmayisinin bahse konu olumsuz etkisinin yam1 sira uygulamalarin “kagit {izerinde”
kalmasima sebep olmasi da dikkat ¢ekicidir. Yani her ne kadar parselasyon planlari hazirlanmig ve
tescil edilmis olsa da halihazirda s6z konusu parselasyon planlari uygulamaya konulamamistir. Bu
durum Kanunda 6n goriildiigli iizere; imar uygulamasi neticesinde meydana gelen deger artislart
karsiliginda alman diizenleme ortaklik paymin esasinda 6n goriilen sekliyle hayata ge¢cmemesi
durumunu ortaya g¢ikarmaktadir. Parselasyon planlarinin hayata gegirilememesi, diizenleme ortaklik
pay1 kapsaminda degerlendirilen ve ilgili bolgede deger artisin1 saglayacak olan okul, yol, meydan,
park, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmet alanlarinin gergekte
var olmamasi s6z konusu deger artisinin saglanamamasi anlamina gelmektedir. Ayrica ilgili bolgede
bulunan tiim taginmaz maliklerinden, meydana gelecek deger artigina karsilik kesintinin yapildigi,

**** Van 2. {dare Mahkemesi T: 04.10.2011, E: 2011/290, K: 2011/1736.
***** Van 3. [dare Mahkemesi T: 17.05.2012, E: 2011/1747, K: 2012/1021.
***** Van 3. idare Mahkemesi T: 28.11.2008, E: 2008/371, K: 2008/2459.
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hatta kimi uygulama alanlarinda mahkemenin vermis oldugu iptal karari sonrasi ilgili bolgede
herhangi bir yapilagsmaya gidilemedigi diisiiniildiiglinde deger azalisinin bile ortaya ¢iktigi
goriilebilmektedir.

Uygulama imar planlarinin hayata gecirilememesi; giin gegtikge artan garpik ve modernlikten uzak
kentlesmeyle onemi artan bir durum haline gelmektedir. Bir¢ok kentte oldugu gibi uygulama imar
planlarinin hayata gegirilememesinin diger bir ifadeyle imar uygulamalarinin yapilamayisinin ortaya
cikardigi baglica sorunlar su sekilde siralanabilir:

e Sosyal donati alanlarinin kamu eline gecirilememesi, yapilasmanin olduk¢a yogun oldugu
kentler meydana getirmektedir. Bu durum kent igerisinde insanlarin bir araya geldigi, iletisim kurdugu
ve sosyal aktivitelerin gergeklestirilebilecegi alanlara sahip olamamasi sonucu, “asosyal” ve igine
kapanik yeni toplumlarin olusumuna sebep olmaktadir.

e Yapilasmanmn yogunlagsmasiyla birlikte kent icerisinde siirekli artan ulagim ve altyapi
ihtiyaclarina sosyal donati alanlarindaki azlik sebebiyle karsilik verilememekte, bu durum kent
igerisinde siirekli bir “stres” artis1 meydana getirmektedir.

e Kentte meydana gelen niifus artis1 sebebiyle ihtiya¢ duyulan yeni imar parselleri
olusturulamamakta, boylelikle taginmaz sahibi olmak isteyen yeni yerlesimciler oldukga biiyiik
parsellere gayri resmi yollarla hissedar olmakta ve daha sonrasinda cesitli toplumsal vakalara
dontisebilecek miilkiyet sorunlar1 olusmaktadir. S6z konusu bu durum miilkiyet hakkindan kaynakli
tasarruflarini gerceklestiremeyen yerlesimciyi kagak ve gecekondu yapilagmaya itmektedir.

e Kentin belli bolgelerinde kisith miktarda bulunan imar parselleri, siirekli artan degerleri ile
kent ekonomisini olduk¢a olumsuz etkilemekte, meydana gelen rant artisindan pay almak isteyen
cesitli cevreler ilgili bolgede 6zelikle imar planlarinda degisiklik taleplerinde bulunmakta, bu durum
kentin ekolojisi ve dogal dokusu bagta olmak iizere bir¢ok ciddi soruna sebebiyet vermektedir.

o Kent icerisinde meydana gelen siirekli sikismigligin ortaya ¢ikardigi sorunlarin kisa siireli,
gecici ¢oziimleri igin kamu kaynaklarinin programsiz bir sekilde kullanilarak israfinin s6z konusu
oldugu gortilmektedir.

Bahse konu sebeplerden dolay1 kent sakinlerinde, Tiirkiye’nin birgok yerinde gerceklesenin aksine,
imar uygulamalarina olduk¢a olumsuz bir yaklasim s6z konusudur. Uygulamalarin 6nemli bir
kisminda bahsedilene benzer olumsuz sonuglarin yaganmasi ve sonrasinda kentlinin bu olumsuzluklar
karsisinda gelisen negatif yaklasimi yeni uygulamalarin yapilmasini giiclestirmektedir. Boylesi bir
ortamda, uygulamaya dahil edilmesi durumunda ilgili tasinmaz maliklerine saglayacagi deger artisi
tartisma konusu olan erisme kontroliiniin uygulandigt Van Cevre Yolu'nu kapsayacak sekilde 2014
yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca imar uygulamasi yapilmustir.

Dikkati ¢eken en énemli hususlardan biri de planli saha igerisinde uygulama gérmiis alanlarin oldukga
az olmasidir. Boylesi bir durumda, siirekli go¢ alan ve niifusu artan kentte gerekli arsa ihtiyacinin nasil
karsilandig1 sorusu akla gelmektedir. Yapilan incelemelerde s6z konusu arsa ihtiyacinin imar Kanunu
15. ve 16. maddeleri geregince yapilan uygulamalarla karsilanmaya calisildigi ve bu durumun da
planli kentlesme adina bir¢ok soruna sebep oldugu dikkati ¢cekmektedir. Kadastro parseli, 6nemli
Olciide imar planinin konut adasina ayrilmis kismima denk gelen bir tasinmaz maliki, parselinin
tamami disiiniildiigiinde oldukc¢a az bir orana karsilik gelen bir miktarda yola ve/veya parka terk
isleminde bulunarak yapilasmaya gidebiliyor iken, parseli tamamiyla umumi hizmetlere ayrilmis (yol,
park, okul alan1 vb.) imar adasina denk gelen bir bagka taginmaz maliki ise yillarca herhangi bir
yapilagmaya gidemeden imar uygulamasinin yapilmasini beklemek zorunda kalmaktadir. Boylesi bir
kismi Imar Kanunu 15. ve 16. maddeleri geregince uygulama gérmiis alanlarda, daha sonra 18. madde
uygulamasi yapmak da oldukc¢a zor olmaktadir. 15. ve 16. madde uygulamasi gorerek arsa vasfi
kazanan ve yapilagmaya giden herhangi bir parselin bulundugu boélgede 18. madde geregince
uygulama yapilmaya calisildiginda; daha oOnce yapilan terk orami genellikle imar uygulamasi
kapsaminda hesaplanan kesinti (DOPO) oranindan az olmaktadir. Bu durumda ilgili taginmaz
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*

malikinden DOPO tamamlayan fark kadar daha kesinti yapilmasi gerekmektedir.” ~ * " " Ancak bu
durumda da parsel iizerinde bulunan yapinin mevcut parsel sinirlarini tagtigi goriilmekte ya da ilgili
yapmin yikilip yeniden yapilmasi durumunda; parselin yiizol¢limiinde meydana gelen azalmadan
kaynakli olarak ayni insaat emsalinde yeni bir yapt yapilamamakta, mevcut hak sahiplerinin ciddi
magduriyetleri olusmaktadir ki bu duruma Van Ili’nde 2011 yilinda yasanan depremler sonrasi
yikilarak, yeniden yapilmaya calisilan yapilarda da rastlanmistir.

Van Cevre Yolu’nun 18. Madde Uygulamalari Ile Acilmast

Van ili’nde, 2011 yilinda yasanan depremler sonras1 Van Belediyesi ile Cevre ve Sehircilik Bakanlig1
arasinda imzalanan protokole istihalen Cevre ve Sehircilik Bakanli§i’nca mevcut imarli sahay1 da
kapsayacak sekilde yaklasik 13.000 ha alanda Van Merkez ve Cevresi ilave ve Revizyon Imar Plani
yaptirilarak etaplar halinde, 2013 yilina kadar onama iglemleri tamamlanmigtir. Esasinda 1996 yilinda
yapilan uygulama imar plani da 1995 yilinda yasanan bir bagka afet sonrasinda hazirlanmis, yaklasik
430 km’lik Van Golii Havzasi’'nda olagan kosullarda, suyun kara pargasma degdigi noktanin kotu
1.650 m iken, 1995 yilinda yasanan asir1 yagis sonrasinda su seviyesi 1.655 m kotuna kadar
ylkselmistir. GOl suyunda meydana gelen asir1 yiikselme, kent merkezinin kiyrya denk gelen kisimlari
basta olmak iizere bir¢ok yerlesim yerinde can ve mal kaybina sebep olmustur. Yasanan dogal afet
sonrasinda 24.06.1995 tarihinde Van Golii ¢evresinde 1.655 m kotu altinda kalan alan afete maruz
bolge olarak ilan edilmistir. 1996 yilinda ise Van Merkez Uygulama Imar Plan1 hazirlanmis ve her iki
planin gerek hazirlanigindan Onceki siire¢ gerekse de hazirlanma siirecinin yasanan afetler yoniiyle
benzerlikler tasidig: tespit edilmistir. Bu ¢aligmanin esas konusunu olusturacag: iizere, planl alan,
2010 yilinda hazirlanan ve hazirlandig1 donemde kamulastirma ydntemi ile agilmas: hedeflenen Van
Cevre Yolu’nu kimi yerlerde icerisine alacak sekilde genisletilmistir (Sekil 3). Van Cevre Yolu’nun
Imar sahasi igerisinde kalmayan kuzey kesiminin biiyiik bir kisminin mera ve hazine parsellerine denk
geldigini belirtmekte yarar goriilmektedir.

{ = e
A [ VAN GEVRE YOLU

Sekil 3. 1996 Yili Imar Plan Sinir;, Van Cevre Yolu ve 2013 Y1l ilave ve Revizyon Imar Plan Siniri
(Van Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Daire Baskanligi, 2016)

Cevre Yolu’nun; 2013 yilinda yapilan yeni uygulama imar plan sahasi icerisinde kalmasi ile birlikte,
s6z konusu erisime kontrolii yolun kamulastirma yontemi ile degil de Imar Kanunu 18. maddesi
geregince yapilan uygulama kapsaminda acilmasi yoluna gidilmistir. Bu dogrultuda Cevre ve
Sehircilik Bakanligi ile Karayollar1 Genel Miidiirliigli arasinda imzalanan protokole gore; imar
uygulama masraflart Karayollari Genel Miidiirligii tarafindan karsilanmak iizere uygulamalar Cevre
ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yaptirilarak tescil edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Van
Merkez ve Cevresi Ilave ve Revizyon Imar Planim1 Van Belediyesi ile yapmis oldugu protokol
kapsaminda hazirlamis ancak s6z konusu protokolde Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin ilgili planl

***** Danistay 6.Dairesi T: 28.08.1990, E: 1989/801, K.1990/477.
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sahada, imar uygulama islemine olanak saglayan herhangi bir madde bulunmamaktadir. Cevre ve
Sehircilik Bakanligt s6z konusu uygulamalari 644 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararname’nin 2.
maddesinin (¢) ve (g) bendinde belirtilen kapsam dahilinde gergeklestirmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi 2013 yilinda, Van Cevre Yolu’'nun planli saha igerisinde kalan
kisimlarinda iki ayr etap seklinde imar uygulama islemlerine baslamistir. Uygulamalarin 1. etab1 860
ha ve 2. etab1 ise 550 ha (Sekil 4) olup gerek Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile Karayollart Genel
Midiirligii arasinda imzalanan protokol dikkate alindiginda gerekse de s6z konusu uygulamalarin
diizenleme sahalar1 incelendiginde, ilgili uygulamalarin yeni yapilan imar planin1 hayata gegirerek
planlt bir kentlesme saglamaktan ziyade Van Cevre Yolu'nun diizenleme ortaklik pay: kapsaminda
goriilen alanlar igerisinde degerlendirilerek kamulagtirma yapilmaksizin agilmasinin hedeflendigi
dikkati ¢cekmektedir.

VAN GEVREYOLU

VAN CEVREYOLU

Sekil 4. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca Yapilan Imar Uygulamalar1 (Van Biiyiiksehir Belediyesi
Imar ve Sehircilik Daire Baskanligi, 2016)

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nda, Bakanlik makaminin 07.02.2013 tarihli 2364 sayili oluru ile
onaylanan ve yine Bakanlik makaminin 18.04.2013 tarihli ve 6091 sayili oluru ile kesinlesen Van
Merkez ve Cevresi ilave ve Revizyon Imar Planina istinaden yapilan, Van ili Cevre Yolu giizergah1 ve
etrafinda 1. ve 2. etap imar uygulamalar1 isleri sirast ile 21.06.2013 tarihli 9382 ve 22.04.2013 tarihli
ve 6116 sayili Bakanlik makami oluru ile kesinleserek ilgili tapu ve kadastro miidiirliiklerinde tescil
islemeleri gerceklestirilmistir. Uygulamalar, Van Belediyesi ve Cevre Sehircilik 11 Miidiirliigii'nde es
zamanh askiya ¢ikarilmistir. Aski siiresince uygulamalara 2.000 iizerinde itirazda bulunulmus, séz
konusu itiraz bagvurulari hakkinda gerek Van Belediyesi'nde gerekse de Cevre ve Sehircilik il
Midiirliigii’nde herhangi bir islemde bulunulmayip, itirazlar degerlendirilmek iizere Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’na iletmistir. S6z konusu itiraz bagvurularina Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin
tek tek degil de topluca degerlendirerek karar verdigi, verilen kararin da “uygulamanin kapsamli bir
sekilde gozden gecirildigi ve gerekli goriilen diizeltmelerin yapilarak onandigi” seklinde oldugu tespit
edilmistir.

Uygulamalar kapsaminda ilgili bolgede bulunan tasinmaz maliklerinden 1. etapta Diizenleme Ortaklik
Pay1 Oran1 (DOPO) kapsaminda % 40, Kamu Ortaklik Pay1r Oran1 (KOPO) kapsaminda % 3,97, 2.
etapta DOPO kapsaminda % 39,84 ve KOPO kapsaminda ise % 1,16 oraninda kesinti yapilmistir. Her
ne kadar, uygulamalarin yapildig1 donem itibari ile yiirlirliikte bulunan mevzuat geregince, erisme
kontroliiniin uygulandigi yollarin (Van Cevre Yolu) diizenleme ortaklik payr kapsaminda
degerlendirilmesine yonelik bir hiikiim bulunmuyor olsa da séz konusu uygulamalarda, yukarida
belirtilen Diizenleme Ortaklik Pay Orant (DOPO) Van Cevre Yolu alaninin dahil edildigi dikkati
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cekmektedir. Bahse konu uygulamalar kapsaminda ¢evre yolunun planh saha igerisinde yer almamasi
durumunda DOPO’un yaklasik % 10 kadar daha diisiik olmas1 beklenmektedir. Bu durumda igerisinde
¢evre yolunun olmadig: farkli tasarlanmig bir imar planinda DOPO’un yine % 40 olmasi durumunda
ilgili bolgede bulunan tasinmaz maliklerinin dogrudan kullanabilecegi daha fazla sosyal donati alanin
olusacag: bilinmektedir. Esasinda bu durumun tersten yasandigi 6rneklerde bulunmaktadir. Ornegin
Trabzon’da planli alana c¢evre yolunun dahil edilmesi ile birlikte DOPO % 57,025’¢cikmis, sosyal
donat1 alanlarinin azaltilmasi yoluyla bu oranin asagi ¢ekilebilmesi saglanmistir (Uzun, 2000: 128).

Uygulamalarin tescil iglemi gormesi ile birlikte yerel mahkemelerde tasinmaz maliklerince oldukca
fazla sayida dava agilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'ndan alinan bilgiye gére mevcut durum
itibari ile agilan dava sayisinin bine ulastifi yoniindedir. Agilan davalarin tamamina yakim
uygulamalarin iptali yoniinde sonug¢lanmuis, iptal sebepleri incelendiginde ise diizenleme smirinin 18.
madde uygulama esaslarina uygun gegirilmediginin saptandigi, diizenleme alami ile ilgili DOPO
oraninin belirlenmesine iliskin kullanilan yontemin esitlik ilkesine ve 18. maddenin ilgili
yonetmeligine aykirilik arz etmesi, dava dosyasinda sunulan evraklar arasinda bulunan Kadastro Ozet
Cetveli cizelgesinde bazi parsellerde yol terkinin yapildigi ancak ilk parselin ifrazindan alinan terk
oraninin DOPO tamamlanmamasindan dolayr DOPO hesabim1 ve KOP hesabini etkilemedigi bu
nedenle diizenlemede kullanilan DOPO ve KOP hesaplarinin hatali olusturuldugu, tahsisi yapilan
parsellerin dava konusu parsellere yakin yerden tahsissin yapilmadigi, tek parsel olarak miistakil
verilebilecek iken hisseli parsel verildigi™~“ " """ " seklinde kararlar alindig1 tespit edilmistir. Benzer
sekilde bir bagka kararda; imar planlarina aykiri yolu olmayan parseller olusturuldugu, uygulamaya
altlik teskil eden 1/5000 ve 1/1000 o&lgekli imar planlarinda Ongoriilen diizenlemenin sehircilik
ilkelerine ve kamu yararina uygun olarak sekillendirilmedigi yoniinde kararlarinda bulundugu
goriilmektedir.

Davaya konu olan ve sonuglanan mahkeme kararlarinda; uygulamalarin yasal dayanagi olan 3194
sayill Imar Kanunu ve uygulama yonetmeliginde belirtilen esaslara uyulmadigi ve uygulamanin
dayanagi olan imar planindan kaynaklanan gesitli hatalarin iptale sebep olmasi bir yana bir¢ok bagka
mahkeme kararinda oldugu gibi~ . uygulamaya tabi olan alanlarin ihtiya¢ duydugu park, meydan,
yol, otopark gibi genel hizmet kullanimina ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile Milli Egitim
Bakanligi’na bagl ilk ve orta 6grenim kurum alanlari, askeri alanlar ve ibadet yerleri ile ilgili resmi
kurum alanlarmin tesisleri i¢in kullanilmak {izere diizenleme ortaklik payir oram1 (DOPO)
hesaplanmustir. ilgili tasinmaz maliklerinden kesinti yapildigmin saptandigi ancak dava konusu imar
uygulamasinin asil amaci olan 50 m ve iizeri genisligindeki erisime kontrollii Van Cevre Yolu sadece
imar uygulamasina konu bdlgenin ihtiyaclarma yonelik onerilen bir yol degil, tiim kente hizmet
edecek Olcekte bir yol oldugu, bu sebeple uygulama kapsaminda tasinmaz maliklerinden kesilen
DOPO’n1 kapsaminda bu yolun olmasinin uygun olmadigi yoniinde oldukca agik ve 6énemli bir hiikiim
vermistir.

Kararda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca, Danistay 6. Dairesi’'nde temyiz yoluna gidilmis, bunun
lizerine “Temyiz edilen Idare Mahkemesi kararimin yiiriitiilmesinin durdurulmasini gerektirecek bir
neden bulunmadigindan, bu konudaki istemin reddine, oy birligi ile karar verildi” ™" seklinde
sonu¢lanmistir. Verilen mahkeme kararlarindan hareketle; Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin, Van
Cevre Yolu'nun, 3194 sayili imar Kanunu 18. maddesi geregince yapilan uygulama kapsaminda
acilmasina yonelik uygulamalarin hukuka uygun olmadigi goriilmektedir. Diger bir ifadeyle; erisime
kontrollii yol olan Van Cevre Yolu’nun sadece imar uygulamasimin hayata gegirildigi bdlgenin
ihtiyaclarinin karsilanmasina yonelik hizmete gecirilen bir yol degil, tiim kente hizmet edecek dlgekte
bir yol oldugu, bu nedenle Van Cevre Yolu’nun diizenleme ortaklik pay1 kapsaminda goriilen alanlar
icerisinde degerlendirilmesinin uygun olmadig1 agik¢a belirtilmistir.

******** Van 1. [dare Mahkemesi T: 19.04.2016, E. 2014/808, K.2016/826.
e Van 1. [dare Mahkemesi T: 19.04.2016 tarih, E. 2014/660, K.2016/102.
********** Van 1. Idare Mahkemesi T: 08.10.2015 tarih, E.2014/907, K.2015/1484.
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Mahkeme kararlarinda deginilmemis olsa da erisime kontrollii bir yol olan Van Cevre Yolu’nun séz
konusu uygulamalar kapsaminda ilgili bélgede bulunan maliklerin taginmazlarinda herhangi bir deger
artig1 saglayip saglamayacagi da ayrica goz oniinde bulundurulmalidir. Bu dogrultuda Van Cevre
Yolu’nun gerek erisime kontrollii gerekse de 50 m ve iizerinde bir genislige sahip sehirlerarasi bir yol
olmas1 sebebiyle yaratacag1 giirtiltii kirliligi géz oniine alindiginda s6z konusu taginmazlarda deger
artigindan ziyade deger azalisina sebep olacagi vurgulanmalidir. Nitekim Bursa Ili Osmangazi ilgesi
Cevre Yolu kapsaminda yapilan ve s6z konusu yolun taginmaz degerleri lizerindeki etkisinin ol¢iilmesi
ile ilgili tez ¢aligmasinda yapilan anket ve piyasa arastirmasi sonuclart; tek tek ulasim aglan ele
alindig1 zaman g¢evre yolu ve hizli tren hattina miicavir parsellerin piyasa degerleri ve kullanim
durumlarinda olumsuz etkilenmenin olabilecegi vurgulanmistir. Ilke olarak ana ulasim aglarina cikis
haklar1 engellenen parsellerin, ulagim Oncesi doneme gore degerlerinde kayip oldugu sonucuna
varilmistir (Tunger, 2014: 100).

Imar uygulamalarinin mahkeme karari sonrasinda iptalinin kesinlesip ilgili idareye tebliginin
yapilmast durumunda, bu kararin gere§inin yapilmasi Anayasa’nin 138. maddesi kapsaminda
zorunludur. S6z konusu ilgili idare tarafindan yapilacak islemin 2577 sayili Idari Yargi Usuli
Kanununun 28. maddesi geregince 30 giin icerisinde yapilmasi gerekmektedir. Mahkeme tarafindan
imar uygulamasinin iptali yoniinde verilmis olan iptal kararinin gereginin yapilmasinin ilki iptal karar
verilmis olan imar uygulamasina konu parseller i¢in geri doniisiim cetvellerinin hazirlanarak imar
parsellerinin uygulama 6ncesi kok parsellere doniisiimiiniin saglanmasi ve ikincisi ise geri dontisim
cetvellerinin hazirlanarak kok parsele donilisiimiin saglanmasinin akabinde mahkeme kararlarinda
deginilen iptal gerekgelerinin bertaraf edildigi yeni bir imar uygulamasi yapilmasi olmak iizere iki
yolu bulunmaktadir (Kogak, 2014).

Mahkeme kararlar1 dogrultusunda; Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca yapilan imar uygulamalarinin,
Bakanlik¢a 6nce Geri Doniisiim Cetvelleri diizenleyip, imar parsellerini uygulama 6ncesi eski haline
cevirmek sonrasinda ise Bakanlik veya Belediye tarafindan Van Cevre Yolu diizenleme sahasi disinda
birakilacak sekilde yeni diizenleme sahalar ile uygulamalarm yapilmasi1 gerekmektedir. Dolayist ile
uygulama sahasi disinda birakilan Van Cevre Yolu’nun da kamulastirma yontemi ile agilmasi gerekir
iken bu gidisat1 degistiren olduk¢a 6nemli yeni bir kanuni diizenleme gergeklesmistir. 6704 Sayili
Kanununla yapilan diizenleme ile imar Kanununun, arazi ve arsa esaslarin1 belirleyen 18. maddesinin
diizenleme ortaklik payi kapsaminda degerlendirilecek alanlara “otoyol hari¢ erisme kontroliiniin
uygulandig1 yol, suyolu” ibaresi eklenmistir. Yapilan yeni diizenleme ile diizenleme ortaklik paylari
kapsaminda degerlendirilecek alanlara; otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandigi yol ve suyolu
eklenmistir.

Yapilan yeni hukuki diizenleme sonrasi yerel Mahkeme kararlarinda, 3194 Sayili Kanunu 18. maddesi
baglaminda yapilan degerlendirmeler kapsaminda, herhangi bir degisiklik gdzlenmedigine deginmekte
fayda olacaktir. Nitekim daha once verilen kararlara paralel sekilde “dava konusu imar uygulamasinin
astl amact olan Van Cevre Yolunun (erisime kontrollii, 50 m ve iizeri genislige sahip) sadece imar
uygulamasina konu alamin kullanimina yénelik agilmasi planlanan bir yol degil, kentin tamaminin
kullanabilecegi biiyiikliikte bir yol oldugu, bu sebeple ilgili imar uygulamasi kapsaminda tasinmaz
maliklerinden kesilen DOPO ’'un kapsaminda bu yolun olmasinin uygun olmadigi...” yoniinde kararlar

verilmistir™ . Ancak ayn1 uygulama kapsaminda agilan ve uygulamanin iptaline karar verilen
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca temyiz edilmesi™ . sonrasinda konuyu 6001 sayili Kanunun
kapsaminda degerlendirmis ve su sekilde karar vermistit™ : “... Dosyamin incelenmesinden; 50

metrelik ¢evre yolunun, 6001 Sayur Kanunun 19. maddesinin 6. fikrasa uyarinca, 3194 Sayili Kanunu
18. maddesi uygulanmak suretiyle diizenleme ortaklik payindan karsilanarak yapildigi, parselasyon
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Van 1. Idare Mahkemesi T: 19.04.2016, E: 2014/808, K: 2016/826; T: 27.04.2016, E: 2014/599, K: 2016/884, Van
2. Idare Mahkemesi T: 31.05.2016, E: 2014/369, K: 2016/1212.

PR Van 3. Idare Mahkemesi T: 05.10.2015, E: 2014/117, K:2015/953.

TR Danigtay 6. Dairesi T: 20.04.2017, E: 2016/3492, K:2017/2819.
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isleminde, konut yapimina uygun imar arsast viretilmesinin yaninda, bélgenin ihtiyaci olan 50 metrelik
cevre yolunun da kamuya kazandirimasinin amaglandigr kaldi ki ¢evre yolunun yine bu bolgede
yasayanlara hizmet edecegi, yukaridaki mevzuat hiikiimleri dikkate alindiginda diizenlenme ortakiik
payindan karsilanamayacak yolun otoyol oldugu, otoyol haricindeki yollar icin diizenleme ortakiik
payt kesilmesinde hukuki bir engelin bulunmadigi anlasiimaktadir...”.

Yukarida  deginilen ve cevre yollart igin yapilacak kesintinin DOPO  kapsaminda
degerlendirilebilecegine™ 3194 sayili imar Kanunu degil de 6001 sayili Karayollar1 Genel
Miidiirliigii’niin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanunun oldugunu tekrar bildirmekte fayda olacaktir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi; 6704 Sayili Kanununla, 3194 Sayili Kanunu 18. maddesinde yapilan
yeni diizenlemeyi dikkate alarak, ayni bolgede plan revizyonu, geri doniisiim ve yeni uygulama
caligmalarina baglamistir. Bu baglamda, Van Cevre Yolu’nu igerisine alacak sekilde yaklasik 6.000
hektarlik alanda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 21.09.2016 tarihli ve 15399 sayili yazisi iizerine,
Bakanlar Kurulu 26.09.2016 tarih ve 2016/9301 sayili karari ile 29.06.2011 tarih ve 644 Sayili Kanun
Hiikmiinde Kararname’nin 2. ve 7. maddelerine gore Bakanlik yetkilendirilmistir. S6z konusu
yetkilendirmenin kapsamu ise “ Van Ili'nde 2011 yi1linda meydana gelen deprem afeti nedeniyle, daha
yasanabilir yeni yerlesim yerlerinin olusturulmasi, mevcut yerlesim alanlarinda giivenli ve saglikl
yasam kosullarinin olusturulmasi, bu alanlarda kamu yatirimlarinin hayata gegmesini saglamak gibi
gerekeelerle ilgili kararin ekinde yer alan kroki ile sinirlar belirlenmis olan alanda imar planlari ile her
tirlii arazi ve arsa diizenlemelerini yapmaya, yaptirmaya ve onaylama yetkisi 3 yil siire ile Cevre ve
Sehircilik Bakanligi verilmistir” seklindedir. S6z konusu alanda bakanlikga onaylanan imar
planlarmin, Bakanligin izni ve onayr olmaksizin 10 yil boyunca degistirilmesinin miimkiin
olamayacag1 karara baglanmis, son olarak ilgili alanda yer alan Van Cevre Yolu’nun, Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nca s6z konusu alanda yapacagi imar uygulamasi kapsaminda belirlenecek
DOPO’dan karsilanacag: belirtilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligr gerek Imar Kanunda yapilan degisiklik gerekse de alinan Bakanlar
Kurulu Karar ile daha once iptal edilen uygulama alanlarinda, plan revizyonu, geri doniisiim ve yeni
uygulama iglemlerine baglamistir. Her ne kadar yapilacak olan yeni uygulamalarda, Van Cevre Yolu
DOPO kapsaminda yapilacak olan kesintiler kapsaminda degerlendirilecek olsa da erigsime kontroliin
uygulandigi ¢evre yollarinin uygulama sahasi igerisinde yer alan taginmazlara deger artis1 saglayip
saglamayacagi tartisma konusu olmaya devam edecektir.

2016 yilinda Bakanlar Kurulu tarafindan alinan karar dogrultusunda Van Cevre Yolunu kapsayacak
sekilde belirlenen alanda, imar planlar1 ile her tiirlii arazi ve arsa diizenleme yetkisi belediyeden
almarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na devredilmis ancak s6z konusu kararin alinmasinin {izerinden
3 yil gibi bir siire ge¢mis olmasina ragmen hala somut olarak herhangi bir ¢aligmanin hayata
gecirilemedigi goriilmektedir. Bu durum akla s6z konusu caligmalarin timden merkezi idarenin
yetkisine degil de ilgili yerel idarelerle birlikte yapilmasi durumunun daha olumlu sonuglar
dogurabilecegini getirmektedir. Bahsi gecen caligmalarin hayata gegirilememesi neticesinde Van
Cevre Yolu’nun agilamamasinin kente oldukca ciddi olumsuz yansimalar1 olmakta, Van ili’nde tek
merkezde yogunlasan ve ¢cogunlukla plansiz gelisen bir kentlesmenin meydana geldigi goriilmektedir.
Bu durum artan niifusa baglh olarak kent merkezinde basta trafik olmak iizere her tiirlii sosyal donati
alanin yetersizligi sebebi ile adeta kaosa sebebiyet vermektedir. Kentin topografik yapisi sebebi ile
yeni gelisim alan1 olarak kullanilabilecek bolgeleri yalnizca 2016 yilinda Bakanlar Kurulu tarafindan
imar planlar ile her tiirlii arazi ve arsa diizenleme yetkisinin Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na verdigi
alanlar olusturmakta, Bakanlik’¢a s6z konusu alanlarda yapilan ¢aligmalarin gecikmesi dogrudan Van
Cevre Yolu’nun acilmasini geciktirdigi gibi ayn1 zamanda kent merkezinde yasanan ve her gegen giin
daha da kaotik bir durum alan sikismishigin diger bir ifadeyle kentin ¢eperlerinde yer alan yeni gelisim
alanlarmna dogru gelisebilmesinin de dniine gegtigi dikkati cekmektedir. Imar Kanunun 18. maddesi
kapsaminda agilmaya g¢aligilan tiim ¢evre yollarinda oldugu gibi Van Cevre Yolunda da s6z konusu
yolun agilmasinin imarl sahada planli kentlesme ile dogrudan iligkisinin oldugunun mutlak surette gz
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Danistay 6. Dairesi T: 20.04.2017, E: 2016/3492, K: 2017/2819.
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oniinde bulundurulmasi gerekmektedir. Cevre yoluna iligkin projenin hayata gecirilmesinin sadece
ilgili ¢evre yolunun agilmasi anlamina gelmemekte, s6z konusu uygulama alaninda bir¢ok genel
hizmet alanin kullanima ag¢ilmasi anlamina da gelmektedir. Kamulastirma yonteminin yarattigi yiiksek
maliyetlerden kaginma admna, ¢evre yollarmm Imar Kanunu 18. maddesi geregince agilmaya
calistimasinin ancak Van Ili érneginde goriildiigii iizere birkac yil igerisinde acilmasi miimkiin olan
ama on yillarca agilmayan c¢evre yollarinin sanilanin aksine ¢ok daha ciddi maliyetlere dogrudan veya
dolayli sebep oldugu goriilmektedir. Gelinen siire¢ itibariyle Van Cevre Yolu’nun, kamulastirma
yontemi ile degil de Imar Kanunu 18. maddesi geregince yapilan uygulamalar kapsaminda agilmaya
calisilmasinin baslangigta diisliniilen maliyet tasarrufunu saglama konusunda oldukga yetersiz kaldig:
vurgulanmalidir.

SONUC ve ONERILER

Arazinin kit bir varlik olmasi, gelisen, biiyiiyen Tiirkiye’de araziye olan ihtiya¢ ve buna bagh ilgilinin
artmasi arazi fiyatlarinda siirekli artiga sebep olmaktadir. Bu durum kentsel alanlar ya da kentlesme
potansiyeli tasiyan alanlar i¢in daha da gegerli olmaktadir. Boylesi bir durumda kamulastirma
yontemiyle kamu kullanimina kazandirilmaya ¢alisilan 6zel miilkiyetteki taginmazlar 6nemli kamusal
projelerde ciddi aksakliklara sebep olmaktadir. Baz1 kamusal projelerde, kamulastirma gideri, toplam
giderinin yarisindan fazlasini olusturmakta, kimi zaman, hayati dnemde c¢esitli projeler, kamulastirma
giderlerinin ¢ok olmas1 sebebi ile zamaninda yapilamamakta hatta tiimden iptal edilebilmektedir. Bu
durum goz Oniine alindiginda kamu yatirnmlarinda kamulastirma giderlerinin azaltilmasi adina yeni
yaklagimlarin gelistirilmesi gerekmektedir. Cevre yollarmin kamulastirma yontemi degil de 3194
sayili Imar Kanunu 18. madde uygulamalari ile acilmaya calisilmasi bu yeni yaklasimlardan biri
olarak goriilmekle birlikte bu konuda yapilan yeni hukuki diizenlemeler tartismaya agik hiikiimler
barmdirmaktadir. 3194 sayili Imar Kanunu 18. maddesi geregince yapilan uygulamalarda iki temel
yaklasim esas alinmaktadir. Bunlardan ilki; uygulama geregince, tasinmaz maliklerinin parsellerinin
ylizolgiimiinden yapilan kesintilerle olusturulan sosyal donati alanlariin ilgili tasinmaz maliklerinin
dogrudan kullanimina sunulabilir alanlar olmas1 gerekmekte ikincisi ise yapilan kesintinin (DOPO),
tasinmaz maliklerinin dogrudan kullanimina sunulan bu alanlar araciligl ile meydana gelen deger
artisina karsilik yapiliyor olmasidir. Bahse konu hususlar esasinda 18. madde uygulamalarinin temel
ilkeleri olarak da goriilebilmekte, bu durumda 6704 Sayili Kanununla, 3194 Sayili Kanunul8.
maddesinde yapilan yeni diizenleme bu temel ilkelere aykiri1 bulunmaktadir. 18. madde uygulamalar
ile acilan cevre yollari, yapilan uygulama ile kesintiye konu olan taginmaz maliklerinin dogrudan
kullanabilecegi yollar olmadigi gibi uygulama bolgesinde deger artist saglamasi da pek miimkiin
goriilmemektedir.

Kaynak yetersizligi veya tasarruf gerekgesi ile ¢evre yollarinin kamulastirma yontemi ile degil de
3194 sayili Imar Kanunu 18. maddesi geregince yapilan uygulamalarla agilmaya calisilmasinin
kagmilmaz oldugu durumlarda, proje bdlgesinde yapilan gerek planlama gerekse de uygulama
calismalarinda yetkinin tek elde ve merkezde toplanmasindan daha ¢ok ilgili proje bolgesinin yerel
kurumlar ile ortak caligmalarla yiiriitiilmesinin s6z konusu calismalar1 nihayete erdirme konusunda
daha yararli olacagi diisiiniilmektedir. Diger bir ifadeyle merkezi idare olarak Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nin imar uygulama yetkisine sahip olmasi sorun olarak goériilmektedir. Yerelde yiiriitiilmesi
esas ve daha kolay olan imar uygulama islemlerinin merkezi idarelerce yapilmasinin, yereldeki
tasinmaz maliklerinin Onceliklerinin dikkate alinmasi konusunda yetersiz olmalar1 sebebi ile dogru
uygulamalarin hayata gecirilemeyecegi dikkati ¢ekmektedir. S0z konusu uygulamalarin merkezi
idarelerce yapilmasi durumunun zorunluluk olmasi durumunda ise yerel idarelerle gerekli ve yeterli
koordinasyonun saglanmasinin esas alinmasi ayrica belirtilmelidir.

Kamulastirma masraflarindan tasarruf etmek amaciyla ¢evre yollarmin 3194 sayili Imar Kanunu 18.
maddesi geregince yapilan uygulamalarla agilmaya calisilmasi asamasinda, normal sartlarda imar
plan1 olmayan alanlarin planlanmasi gerekmektedir. Bu durumda tarimsal nitelikli olduk¢a genis
alanlarin imara agilmasi s6z konusu olmaktadir. Dolayist ile kamulagtirma masraflarindan kaginarak

420



Tiirkiye Sosyal Arastirmalar Dergisi — Yesim ALIEFENDIOGLU, Iskender DUMAN

elde edilen tasarruf ile tarimsal niteligi bozulan alanlarin, olusan ekolojik bozulma sonucu yaratacagi
maliyetin karsilagtirtlmasi ayrica onem tagimaktadir.

Cevre yollarinin kamulastirma ydntemi ile degil de 3194 sayili Imar Kanunu 18. maddesi geregince
yapilan imar uygulamalar1 kapsaminda agilmaya ¢alismasi s6z konusu imar uygulamasinda asil amag
olan sosyal donati alanlarinin kamu kullanimina kazandirilmasi, daha yasanilabilir alanlarin
olusturulmasi, ihtiyag duyulan imar parsellerinin olusturulmasi gibi esasinda planli modern kentlesme
diye Ozetlenebilecek olan ana unsurlarin geri plana itildigini, esas olarak kamulastirma giderlerinin
bertaraf edildigi sekliyle ¢evre yolunun agilmaya galisilmasinin esas amag oldugu goériilmektedir. Bu
durum kimi zaman hem teknik hem de hukuki olarak bir imar uygulamasinda bulunmasi gereken
temel prensiplerden ¢esitli tavizler verilmesi durumunu yaratmaktadir. Sonug olarak s6z konusu imar
uygulamasinda verilen teknik tavizler planl kentlesme adina gesitli olumsuz sonuglara sebep olur iken
hukuki tavizler de hem planl kentlesmeye hem de hayata gegirilmeye ¢alisilan ¢evre yolu projesinin
tiimden sekteye ugratmaktadir. Bahsi gegen mevzularin Van Ili 6rneginde tiim yonleriyle yasandigt
goriilmektedir. Baslangicta hesaplanmasi kolay olan kamulastirma gibi giderlerin cesitli teknik ve
hukuki tavizlerle bertaraf edilmesi bazi tasarruflarin saglandigi izlenimi yaratsa da esasinda soz
konusu teknik ve hukuki tavizlerin yarattigi, hesaplanmasi ve dngdriilmesi miimkiin olmayan bir¢ok
problemin, bahsi gecen tasarruflardan ¢ok daha biiyilik maliyetlere sebebiyet verdigi goriilmektedir. Bu
durumda s6z konusu projelerde daha kapsamli ve biitiinciil bir perspektif ile konuyu ela almanin
zorunlu oldugu gercegini ortaya koymaktadir.

Van ili érneginde ¢ok acik bir sekilde goriildiigii iizere ¢evre yollarmin 3194 sayili Imar Kanunu 18.
maddesi geregince yapilan imar uygulamalar1 kapsaminda agilmaya c¢aligmasi, ilgili proje kapsaminda
kamulastirma bedelinin ortadan kaldirilmas1 yoniiyle olumlu etkileri olmasinin yam sira gesitli
olumsuz durumlar da yaratmaktadir. S6yle ki; bir¢ok zaman ihtiya¢ duyulmayan planli alanlarin
olusturulmas1 suretiyle tarim arazilerinin tahrip edilmesi, yeni planli alanlar ile kent gelisiminin
ongorillenden farkli yon ve duruma evrilmesi ile gayrimenkul piyasasinda bozulan arz-talep
dengesinin ¢esitli belirsizlikler yaratmasi, uygulamalarin genel kent planlama faaliyetlerinin hayata
gecirilmesinden ziyade g¢evre yollarinin agilmasina odaklanmasi sebebiyle kentsel arazi
diizenlemelerine olan olumlu bakisin olumsuza doniismesi s6z konusu olmaktadir. Esas olarak, ¢evre
yollarinin erigime sinirh yollar olmasi sebebiyle uygulama kapsamindaki tasinmazlarda deger artisi
yaratmadig1 halde yapilan kesinti oranini ciddi anlamda artirdig1 goriilmektedir. Mevcut mevzuat
geregi, yapilan uygulamalarin deger degil de alan esaslh yapildigt gbz 6niine alindiginda uygulamaya
konu taginmaz maliklerinin hak kayiplarinin daha da artigi disiiniilmektedir. Sadece gevre yollarinin
dahil edildigi uygulamalar degil giinlimiizde yapilan alan esasli tiim wuygulamalarin ciddi
adaletsizlikler barindirdig: siklikla dile getirilmekle birlikte 6zelikle ¢evre yollarinin dahil edildigi
uygulamalarda uygulama sahasinda olusan deger artig farkliklarinin bahse konu adaletsizlikleri
artirdig1 dikkati ¢gekmektedir. Tiim bu sebeplerle yapilan uygulamalarin deger esasli yapilmasinin daha
adil ve uygulanabilir uygulamalar ortaya ¢ikaracagi vurgulanmalidir.
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Extended Abstract

Especially since the 18th century, as one of the most important means of planned and modern
urbanization, land and land arrangements have developed as an important method. Implementation of
the zoning plans in planned areas, in other words, zoning applications are frequently used as the most
important means of achieving planned urbanization. It is seen that the zoning applications which have
significant advantages compared to the expropriation, barter and similar methods used in order to
ensure the planned urbanization are applied for the elimination of the expropriation expenses
especially in the public investments which are tried to be implemented by expropriation method but
the expropriation costs are high. The most common example of this situation, as mentioned in the
study, can be shown as the attempt to open the highways not by expropriation method but mostly by
extending it to the highway where the zoning site will be built. The most significant advantage of this
method of implementation is the elimination of expropriation costs for the construction of the
highway. However, this method of application has serious disadvantages especially when the zoning
area is extended to the highway. Especially during the expansion of the zoning area, areas such as
agriculture and pasture, which should not be subject to zoning, are opened to construction. As another
important disadvantage, as it is seen in the Van case mentioned in the study, it is seen that the urban
development focuses on the opening of the ring road rather than planned urbanization. This brings
with it two controversial issues. The first of these is that the deductions made from all real estate
owners in development applications against the increase in value in the application area cannot be
made for these applications. The first reason that caused this situation is that the highways cannot be
used directly by the real estate owners because these roads are controlled roads. Another reason is that
there are roads that serve all the citizens and even a lot of people living in other cities rather than the
real estate owners that are subject to implementation and moreover, the highways do not add any value
increase to the real estates located in the region. The second controversial issue is that the zoning area
extended due to the highway is more than the zoning area that the city needs and this situation will
cause imbalances in the zoning movements of the city. In fact, it is seen that these cases are mentioned
in the court decisions in the cancellation lawsuits initiated for the opening of the Van highway and
even presented as the most important cancellation reasons. In this study, it has been questioned that it
is preferable to try to open the highways by means of zoning application methods from Van district
case both in terms of legal legislation and as a correct application method with its advantages and
disadvantages over concrete application results. In this context, the methods applied during the attempt
to open the Van highway with the zoning application method in the case of Van district, the lawsuits
and the reactions of the real estate owners against the said application, the decisions of the courts
regarding the implementation and most importantly the Ministry of Environment and Urbanization,
which is the most important part of the zoning application, that makes changes in the legislation. As a
result of all these researches, in particular, the decisions of the courts declaring the cancellation of the
zoning application and the regulation made by the Ministry of Environment and Urbanization with the
Law no. 6704 and the third paragraph of Article 18 of the Law No. 3194; the addition of roads and
waterways where access control is applied except motorway to the areas to be evaluated within the
scope of development readjustment share are seen as a significant development is seen as a significant
development. As a result, the opening of the ring roads within the scope of the zoning practices made
in accordance with Article 18 of the Zoning Law no. 3194, shows that planned modern urbanization
elements such as bringing the social reinforcement areas to public use, creating more livable areas, and
the development of needed development parcels are being pushed to the background and acted to
eliminate expropriation expenses. This situation sometimes leads to various concessions from the
basic principles that should be applied in a zoning application both technically and legally. As a result,
the technical concessions given in the development process in question cause various negative results
in the name of planned urbanization, while legal concessions cause both planned urbanization and the
perimeter project that is being tried to be implemented. It is seen that the mentioned subjects are
experienced in all aspects in the Van Province case. Although the elimination of expenses such as
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expropriation which is easy to calculate at the beginning with various technical and legal concessions
creates the impression that some savings have been achieved, it is seen that many problems created by
these technical and legal concessions, in fact, cause much greater costs than the mentioned savings.
This situation reveals the necessity of addressing the issue with a more comprehensive and holistic
perspective.
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