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1- GIRiS

Bilindigi iizere karayolunun kentsel alanlara rastlayan kisimlan kisaca sehirigi ge-
¢isi, kent gegisi veya gevre yolu diye adlandinimaktadir.

Imar planlanndaki karayolu gegislerinde her zaman oldugu gibi en 6nemli sorun
kamulagtirmalardir. Bugiine kadar imar plan igerisinde kalan karayolu koridorundaki ta-
jinmaz mallar, Karayollan Genel Miidiiriigiince dogrudan kamulagtinlmaktadir. Bu da
ilgili tasinmaz mal sahiplerinin magduriyetine ve yakinmalanna neden olurken, idarenin
de sinirh kaynaklarla gok yiiksek kamulagtirma maliyetlerini kargilamak gibi bir¢ok so-
runu beraberinde getirmektedir. Cogu zaman kamulagtirma maliyeti yolun tiim yapim
maliyetinin birka¢ misline ulagmaktadir.

6785 sayili eski Imar Kanunu'nun 42. maddesi ide imar planlannin uygulanmasin-
da belediyelere genis yetki verilmesine ragmen, belediyelerin gerek konuya yeteri kadar
sahip gikmamasi, gerekse bilgi ve eleman yetersizliginden arazi ve arsa diizenlemesine ye-
terince onem vermemiglerdir. Buna karsiik yap: ruhsati veya ifraz soz konusu olunca
umumi hizmete aynlan yerlere rastlayan kisimlann miktan ne olursa olsun belediye, be-
delsiz terkinini istemekte, aksi halde ifraza izin verilmemekte idi. Bunun sonucu olarak
baz: parsellerde gok kiigiik, bazi parsellerde de % 50'ye varan miktar diizenleme ortakhk
pay! olarak alinmaktaydi. Buna benzer uygulama omeklerini ¢ogaltmak miimkiin. An-
cak kenumuzun diginda olmasi nedeniyle daha fazla aynntiya girilmeyecektir,

3194 sayili yeni Imar Kanunu ve buna bagh olarak Bayindirlik ve iskan Bakanl-
g1'nca yaymlanan "Imar Kanununun 18. maddesi uyannca yapilacak arazi ve arsa diizen-
lemesi ile ilgili esaslar hakkinda yonetmelik"le birlikte bir¢ok belediyede imar uygulama-
lannin yayginlagtifh gorilmektedir. Bunun nedenleri ézet olarak:
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o Belediyelerin, yeni ¢ikan Belediye Gelirleri Kanunu ve emlak vergisinin beledi-
yelere devri ile ¢ok genig maddi olanaklara sahip olmalan,

o Imar planlannda umumi hizmetlere aynlan alanlarin kamulagtirma yoluyla hiz-
mete tahsisinin, ¢ok biiyiik mali kiilfet getirmesi,

o Bu hizmetler igin iilkemizin yeterli teknik eleman potansiyeline ulagmasi,

o Imar affi ile birlikte Imar Kanununun basinda ve kamuoyunda uzun siire tarti-
silmasi soylenebilir.

Belediyelerin, kamulagtirma yolu ile imar planlanm uygulamalan, mali yiikiin ya-
ninda egitsizliklere de neden olmaktadir. Halbuki arsa ve arazi diizenlemesi ¢aligmalan-
min (imar uygulama) yapilmasi hem daha adil, hem de belediyeye daha az bir mali kiilfet
getirmektedir.

2- UMUMI HiZMET VE KAMU TESiS ALANLARI

Imar Kanunu ile ilgili yénetmelikteki tanima gore:

Umumi hizmet alanlan; yol, meydan, park, genel otopark, yesil saha gibi umumi
hizmetlere aynlan ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ile ilgili tesisler
icin aynlan alanlar olup, diizenleme sahasi i¢indeki biitiin parsellerden "Diizenleme Or-
takhk Pay1" oraninda (% 35'e kadar) bedelsiz temin edilen alanlardir.

Kamu tesis alanlan, diizenleme sahas: i¢inde bulunan okul, hastane, kres, belediye
hizmet ve diger resmi kuruluglann bina ve tesisleri i¢in aynlan alanlar olup, dogrudan
kamulastirma suretiyle alinirlar.

Ancak kentsel alanlarda Imar Kanunu ve 18. maddesi ile ilgili yonetmelikte belir-
tildigi gibi "YOL" umumi hizmete aynlan alanlar icerisinde ve arsa ile arazi diizenleme
¢aligmalan yapihirken "Diizenleme Ortaklik Pay1" igerisinde diisiinilmesi dngoriilmiistiir.
Bu nedenle Imar Planlan icerisindeki karayolu koridorlan "DOGRUDAN KAMULAS-
TIRMA" yerine tespit edilecek diizenleme sahasi igerisinde imgr uygulamas: yapilarak
umumi hizmete tahsisi saglanabilir. Diizenleme ortaklik payindan }azla ¢ikan miktar igin
belediye ve Karayollan Genel Miidiirliigii'nce kamulastirma yoluna gidilmesi en dogru
yontem olacaktir.

3- KARAYOLLARI ICIN KAMULA STIRMA

Kamulagtirma, genel kavram olarak "Bir taginmaz malin, kamu yaran esasindan
hareketle, yetkili kurum ve kurulus tarafindan malikinin nzasina bakilmaksizin bedeli
kargiifinda iktisap edilmesidir" seklinde tanimlanabilir.

Tiim kamulastirmalarda olmakla beraber, karayolu yapimi amaci ile yapilan kamu-
lagtirmalarda, malik, idare ve kamulagtirma bedeli yoniinden agagida 6zetlenen dikkate
deger sonuclar ortaya ¢ikmaktadir.

TASINMAZ MAL MALIKLER! YONUNDEN: Yol koridoru igerisindeki tasin-
mazlann timiiyle kamulagtinlmasi o belde halkindan bir béliimiiniin tagmmazlannn
elinden alinarak, imar planinin getirecegi deger artiglanndan mahrum edilip, toprag ali-
konulmus kisiler olarak iizerine KULFET yiiklenmis bir kesim olustururken diger yan-
dan yolun ve imar plamnin getirdigi her tiirlii avantaja sahip sadece NIMET"lerinden ya-
rarlanan taginmaz mal malikleri diigiiniiliirse, yol koridoru igerisindeki taginmazlann tii-
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miiyle kamulagtirmanin yol agtif adaletsizlik agik olarak goriiliir. Kisaca yanyana iki ta-
ginmazdan biri yerinde sayarken digeri ayni anda ¢ok yiksek deger artiglanna kavug-
maktadir.

IDARE (KARAYOLLARI GENEL MUDURLUGU) YONUNDEN incelenirse;

a) Sinmirh kaynaklarla gok yiiksek kamulagtirma maliyetlerinin kargilanmasi,

b) Taginmaz kamulasgtinlan kisilerin tepkisidir.

Kaynak yoniinden, Karayollan Genel Miidiirliigii'niin 1984-1987 yillanna ait yati-
nm odenekleri ile kamulastirma Gdenekleri, kamulastirma 6deneklerinin yatinm ddene-
gine gore orami ve kamulagtirma deneklerinin yillara gore artig oram gizelge 1'de goste-
rilmigtir.

Cizelge 1
1984-1987 ulasgtirma bazinda yatinim ve kamulagtirma ddenekleri, orani ve

kamulagtirma 6deneklerinin onceki yillara gore artig orani
(Ek ddemeler harig)

Yatinm I Kamulagtirma II II/1 Bir Onceki Yila Gore
Yillar (Milyar TL) (Milyar TL) Oran Artig Oram
1984 96,5 5,3 % 5,5
1985 119,8 T2 % 6 % 36
1986 145,1 10,1 % T % 40
1987 1874 14,0 % 7,4 % 38

Cizelgeden de goriildiigii iizere 1984-1987 yillan arasinda kamulasgtirma igin yati-
nm tdeneklerinin ortalama % 6,5'u oraninda 6denek ongorillmiigtiir.

Cizelgede gosterilen kamulastirma odeneklerinin % 90'a yakin boliimii kent dis
yollann kamulastinlmasinda kullanilmaktadir. Yatinm bedelinin % 6,5'1 oraninda bir
ddenegin yeterli olmasi ise karayolu projeleri yapilirken kamulagtirmadan kaginmak
amaq ile giizergahin olabildigince hali arazilerden gegirilmesindendir.

Meskun alanlarda ise kamulastirma bedeli, cogu zaman yatinm bedelinin iizerinde-
dir. Soyle ki: 1 km'lik sehir gegisinde, ortalama 40 m. kamulagtirma genisligi diigiiniil-
diigiinde (40.000 m? alan eder) 5.000,- TL/mzden hesaplanirsa, tutan 200 milyon TL.
tutmaktadir. Bu en iyimser tahmindir. Kamulastirma genisligi, m? fiyat: ve yapilasma
arttikga fiyatlar da 1 milyara yaklagmakta, hatta gegmektedir. Ornek olarak 2. Bogaz
Kopriisii ve gevre yollan, Trabzon Sehirigi Gegisi gosterilebilir. 2. Bogaz Koprisiiniin
kamulastirma bedelleri biitgeden karsilanamamaktadir. Kamu Ortakhg Fonundan bu
yol i¢in 1986 yilinda kamulastirma bedeli olarak- yaklasik 30 milyar TL. odenmigtir.
Halbuki 1986 kamulastirma biitcesi 10,1 milyar TL'dir. Bu nedenledir ki, kent gegisle-

rinde yatinmlar aksamakta, bazen mevcut volla yetinmek suretiyle yeni cevre yollannin
yapimi ertelenmekte, bazen de kamulagtirma bedelinin belediye ile ortaklaga kargilamak

suretiyle yatinmlar gergeklestirilebilmektedir.
1984-1987 yillan arasinda kamulastirma ddeneklerinin artis orani incelendiginde
bunun enflasyon oranina yakin degerler oldugu gorilliir. Yani 6deneklerde bir reel artig
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soz konusu degildir. Buna kargilik degeri, enflasyondan daha fazla bir oranda artig gos-
teren taginmaz mallann kamulastirilmasi, sinirli biitge olanaklan ile gittikge zorlagmak-
tadir.

4- COZUM ONERISsi

Bilindigi iizere beldenin halihazir haritalari, Imar planlan ve imar uygulama ¢alg-
malan yapma ve yaptirma yetkisi yasayla belediyelere verilmigtir. Bu hizmetler belediye-
nin istegi halinde ller Bankasi Genel Miidiirliigii'nce de yiiritilmektedir. Karayolunu ilgi-
lendiren konuda Karayollarn Genel Midiirliigii ile belediye arasinda uygun bir yardimlag-
ma ve igholiimii yapilarak planlanan karayolu gegig alanlarimin imar planinda kamu hiz-
met alanlan olarak ayrnlmasi miimkiin olabilir.

Bu igbéliimiinde yapilacak iglemlerin hangisinin hangi idare tarafindan yapilacagi,
iglem sirasina gore gizelge 2'de gosterilmigtir.

Cizelge 2
Is Sirasi Yapilacak gler Yapacak Idare
I Beldenin halihazir haritalannin yapilmasi Belediye
I Bu halihazir haritalar iizerine gelecekteki Karayollan

karayolu giizergahinin iglenmesi ile ingaat ve
emniyet sahasi sinirlannin gosterilmesi

111 fmar planinin bu karayolu giizergahi dikkate Belediye
alinarak hazirlanmasi
v Karayolu cevresinin Imar programina Belediye
alinmasi
A4 Arsa ve arazi diizenlemesinin yapilmasi Belediye -
Karayollan
VI Gerekirse kamulagtirma Belediye -
Karayollan

Halihazir haritasim1 kendisi veya lller Bankasi aracilign ile yaptiran belediyeler, bu
haritalan Karayollan Genel Miidiirliigiine gondererek diisiiniilen yol giizergahinin iglen-
mesini istemektedir. Karayollan Genel Miidiirliigii yatirnm programinda olsun veya olma-
sin gelecekte yapmay: tasarladif1 yol glizergahim yol ingaat ve emniyet sahasi sinirlanm
da halihazir haritalara islemek suretiyle fller Bankasi Genel Miidiirliigiine iade etmekte-
dir. Imar planlan hazirlanirken tespit edilmig olan karayolu giizergahi imar planinda ge-
nellikle ayni, bazen de ¢ok kiigiik degisikliklerle korunmaktadir. Buraya kadar olan ig-
lem 6785 sayih eski Imar Kanunu vyiiriirliikte oldugu zaman da boyle idi.

Bundan sonraki iglem ise biitge olanaklan dikkate alinarak yol koridorunun "Dog-
rudan kamulagtinlmasi"dir. Halen yapilan uygulama da budur.

Halbuki burada savunulan dogrudan kamulagtirmanin yerine, imar uygulamasi ile
ilgili bir "MUHENDISLIK HIZMETI"nin ikame edilmesidir. Bunun igin de, Karayollan
Genel Miidiirliigii 10 yilik ana plamina gore, kent gegisgleri ele alinip, belirli bir planlama
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¢ergevesinde ilgili belediyelerle koordinasyon saglanmalidir.

Bunun igin;

1- Yatinm programinda olan veya 10 yillik ana planda yapilmas: gereken yollann
imar plam igerisinde kalan kisimlarnin planlamaya bagh olarak "IMAR PROGRAMI"na
alinmasi saglanmalidir.

2- En onemli asamasi imar programina alinan karayolu civarinda arsa ve arazi dii-
zenleme galigmalanmn (imar uygulama) yapilmasidir.

Diizenleme sonucunda kamulagtirma gerekirse Karayollan Genel Miidiirliigii ile Be-
lediye arasinda diizenlenecek bir protokola bagh kalinarak iglem yiiritiilebilir.

Imar uygulamas: ve kamulagtirma ile ilgili protokolda;

1- Imar uygulamasi ile ilgili miihendislik hizmetleri Karayollan veya Belediyesince
yiiriitiilebilmesi,

2- Her iki halde de onay yetkisinin yasa geregi Belediyeye ait oldugu,

3- Genelde Belediyelerin teknik kadrolannin ¢ok yetersiz olmasi nedeniyle, Kara-
yollan Genel Miidiirliigiiniin her durumda danigmanlik gorevini iistlenecegi,

4- Miihendislik hizmetleri giderlerini kargilayacak kurulug,

5- Imar uygulamasi sonunda kamulagtirma gerekirse, kamulagtirma miihendislik
hizmetlerinin hangi kurulug (T.C.K. veya Belediye) tarafindan yapilacagi ve kamulagtir-
ma yasasi geregince hangi kurulusun muhatap olacagi,

6- Umumi hizmete tahsis edilecek alanlann diizenleme ortaklik payindan fazla ¢i-
kan miktar i¢in yapilacak kamulastirmalarda bedele Karayollan Genel Miidiirliigii ve be-
lediyenin hangi oranda katilacag agiklanmalidir.

Kamulagtirma sonunda yola terkin séz konusu oldugu igin tescil konusunda da
herhangi bir sorun ¢ikmayacaktir.

5- SONUC

Imar Kanunu ve 18. maddesi ile ilgili yonetmelik imar planinin getirdigi nimetin
ve kiilfetin diizenleme sahasindaki biitiin parsellere ayni oranda yansitilmasin esas almis-
tir.

Iigili yénetmeligin 32. maddesinde ise kamulagtirma gok hassas dengelere baglan-
mig, umumi hizmete aynlan alanlar i¢in kamulagtirmay: en son bagvurulacak gare ola-
rak gostermistir. Soyle ki, "Umumi hizmete aynlan alanlann toplami diizenleme alani-
nin % 35'ini gegiyorsa, diizenleme sahasindaki Belediyeye ait arsalar bu ise tahsis edilir.
Bunlar da yetmedigi takdirde hazine ve ozel idare miilkiyetindeki parsellerin umumi hiz-
metlere rastlayan kisimlan alinir. Bunlar da yetmedigi takdirde kamulagtirma, agagidaki
siraya gore yapilir" denilmektedir.

a) Kadastro parsellerinin yiizol¢iimii en biiyiik olanindan baglamak iizere miistakil
imar parselleri verildikten sonra arta kalan miktarlan,

b) Alanlan en kiigiik bir imar parseli alanimin dértte birinden daha kiigiik olan ka-
dastro ve imar parsellerinin en kiigiigiinden baglanarak yeteri kadan,

¢) Tamami yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark, cami, karakol gibi umu-
mi tesislere isabet eden kadastro ve varsa imar parselinin yeteri kadan kamulagtinlir.

Goriildiigii gebi imar plam icindeki yol koridoruna rastlayan parsellerin kamulagti-
nilmasi bile siralamada en son sirada diisiiniilmiistiir.
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Ancak, kamulagtirmaya iligkin islemler olacaktir. Ornegin yol koridorundaki bina-
lar, tesisler veya parselin miitemmim ciizii sayilabilecek unsurlarn kargiliklan mutlaka
verilecektir. Fakat asil konu parselin kendisidir.

Daha dnce arsa ve arazi diizenlemesine benzer uygulamalann degisik sekillerde ya-
pildig1 gorilmektedir. Ornek olarak 1. Bogaz Kopriisii ve gevre yollaninin yapildig yillar-
da 12 Subat 1972 tarih ve 1516 say: ile "fstanbul Bogaz Kopriisii ve Cevre Yolu Proje
Sahasindaki Gecekondulann Tasfiyesi Hakkinda Kanun" ¢ikanlarak yol koridorunda ka-
lan gecekondulann kargihifinda istege gore konut veya arsa tahsisi yapilmigtir. Bugiin de
2. Bogaz Kopriisii ve cevre yollannda ayni uygulama yapilmaktadir. Burada goriildiigii gi-
bi sorunun sosyal yonii de agir basmaktadir. Sadece kamulagtirma bedelini vermek gogu
zaman sorunu ¢ézmemektedir. Bunun yaninda isin parasal yonii gozden 1rak tutulmama-
hdir.

Bu da sunu gostermektedir; kent gegislerinin eskiden oldugu gibi kamulagtirma
yapmak suretiyle gecilmesi her gegen giin gerek sosyal, gerekse kaynak yoniinden zorlag-
maktadir. Bunun da tek ¢ikar yolu kent gecislerinde "DOGRUDAN KAMULASTIRMA
YERINE ARSA VE ARAZI DUZENLEMES! CALISMALARININ YERLESTiRILME-
Si"dir. Dogrudan kamulastirma yapmadan dnce arsa ve arazi diizenlemesi yoluyla konu-
nun ¢oziimii aragtinlmahdir.

Idareye milyarlarla ifade edilecek miktarda kaynak tasarrufu saglayacak olan bu

uygulamanin Kurultayimizda tartigiimasini ve uygulamaya baslangic teskil etmesi dile-
giyle sayglar sunanm.
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