BELEDIYELERIN TOPRAK RANTLARINI
KENTE VE KAMUYA KAZANDIRMA

CALISMALARI

* Hiiseyin Ulkii
OZET YERINE:

"Orada hersey alimir satihr;

dostluklar, onurlar, tinvanlar,

riitbeler ve goriig aciklama..” bile
Henri Vaborit

(Insan ve Kent)

Kentler hep ozgiirliiklerin yerlesik alani olarak tanimlanir. Bu nedenle giiniimiiz
Tiirkiye'sinde sorulmasi gereken ilk soru, "kentlerimiz hangi 6zgiirliiklerin ve kim-
lerin ozgiirliiklerinin yerlesik alanlandir?” Toplumu mutlu kilan, insani degerleri
yiicelten dzgiirliiklerin mi? Yoksa toplumu bunalimlara iten, insani degerleri hergiin
biraz daha ciiriitiip yok eden; insani igsiz, evsiz-barksiz birakan, vurgunu, soygunu

egemen kilan ozgiirliikklerin mi?

Kentlerin gercekten demokrasinin besigi, dzgiirliiklerin ve insani degerlerin yerlesik
alanlar olmasini istiyorsak; Tiirkiye'de insanca yasanilir ¢evre iiretiminin ve ayrica
kisinin basgini sokacak bir ev ve igyeri sahibi olabilmesinin 6niinde en biiyiik engel
olarak duran ve imar kararlariyla olusturulan, iiretim digi rantlarin (haksiz ka-

zanglarin) kente ve kamuya kazandirilmasi zorunludur.

Oysa toprak rantlarinin kente ve kamuya kazandirilmasini mevcut anayasamiz ve
yasalarimiz kisitlamaktadir. Bu kisitlamalar hem 6zel miilkiyetteki toprak sahipleri
arasinda anayasanin egitlik ilkesine aykiri imar haklarinin dogmasina, hem de imar
planlarinin uygulama siirecinde (kamulastirmaya yol ag¢tigindan) kamunun zarara

ugramasina neden olmaktadir.

* Hurita Kadastro Mithendisi-Y 6netim Bilimi Uzman
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Yasalar kisitlasa da bazi belediyeler anayasamn esitlik ilkesinden hareketle ve 6zel
miilkiyet sahiplerinin olurlarini alarak veya onlan belediye ile uzlagmaya zor-
layarak kent rantlarina kente ve kamuya kazandirmaktadir.

Bu tiir uygulamalan yapan belediyeler imar planlarinin uygulanmasinda ve kent
rantlarinin bir béliimiinii kamuya kazandirmada imar plan1 yapma ve uygulama yet-
kilerini bir arag olarak kullanmaktadirlar.

GIRIS:

Tiim ibrelerin Gzellestirmeye yonlendirildigi giiniimiizde toprak rantlarinin kent ve
kamuya kazandirilmasini bir bildiri konusu olarak segmemin giiniimiiz yiikselen de-
gerlerine denk diismediginin bilincindeyim.

Ancak kent ve gevre, tzellestirmeye kargi olan ve kamulastirmay: savunan bizler
kadar 6zellestirmeyi isteyen veya Ozellestirmeye karsi sessiz kalanlarin da iginde
birlikte yasadiklan ve yasayacaklari bir ortam. Bu ortamin saghkh, insanca ya-
sanilabilir bir bicimde olusmasini, gelismesini istiyorsak: Hi¢ olmaya, kamu ma-
liyetlerinin diigiiriilmesi igin bizler, savunduklan kapitalist sistemde iiretici ser-
mayenin Oniiniin agilmasi icin liberaller kent rantlarimin kente ve kamuya
kazandinlmas: ortak noktasinda bulugmanin adimlarim atmahyiz diye di-
stinliyorum. Ciinkii siipekiilatif kazanglara kargi ¢ikmadan, iiretim oncelikli proje ve
uygulamalan desteklemeden insancil bir kentsel ¢evre olusturulmasi olanakh de-
gildir.

Bildiride yer alan yeni yaklagimlarin ve uygulamalarin yasal olmadigi yoniinde
elestiriler getirilebilir. Ancak uygulamacilar da toplum tarafindan yaratilan de-
gerlerin bir kisminin topluma ve kamuya kazandirilmasinin hukuksalligina inan-
diklari i¢in bu uygulamalan gergeklestirdiklerini soylemektedirler.

Bildiride mevcut sistem i¢inde yasal engellere karsin toprak rantlarinin kente ve ka-
muya kazandinlabildigini; bu uygulamalarin gagdas, planh bir kent kurmanin zo~
runluluklarindan kaynaklandigini 6rnekleriyle belirtmeye ¢aligtim.

Ayrica bugiinkii yasal diizenlemelerin belediyelerin toprak rantlarim kente ve ka-
muya kazandirmalarinin 6niinde engeller olusturdugunu da o6zellikle belirtmeyi
amagladim. Ciinkii mevcut yasal engelleri goriip onlarin ortadan kaldirilmasini sag-
lamadan, 6rneklemeye ¢aligtigim uygulamalarin genel gecer uygulamalar haline do-
niismesini beklemenin olay! saptirmak ve mevcut sistemin korunmasini savunmak
anlamina gelecegi agiktir.
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Bildiriyi toprak rantlarinin temel kaynag: topragin 6zel miilkiyeti ve planlama, top-
rak rantlarinin kente ve kamuya kazandirilmasi uygulamalarinin 6niindeki yasal en-
geller, Imar Yasasi'min planlama normlarina gore zorunlu olarak ortaya ¢ikan ve ka-
muya terk edilmesi gereken yerler igin Imar Yasasi'nin 18. maddesiyle getirilen
% 35 iist simrnin yetmezligi; {zmir-Kargiyaka ve Bornova belediyelerinde (Y) ko-
sullu imar plani uygulamalari ile kente ve kamuya kazandirilan rantlar, Ankara Be-
lediyesi'nin mevzii imar planlariyla ge¢misteki benzer uygulamalan, Mugla Be-
lediyesi'nde plan degisiklikleri asamasinda protokolla belediyeye arsa ve konut
kazandirma ¢aligma 6rnekleri, Canakkale Belediyesi'nin 5656 sayili yasaya gore uy-
guladigi konut projesi cergevesinde ele aldim.

1. TOPRAK RANTININ TEMEL KAYNAGI:
TOPRAGIN OZEL MULKIYETI VE PLANLAMA

Bir kamu girisimi olarak yapilan planlama kamu yararina yapilmaktadir. Ancak
planlama girigimi kamu yaran amaci giitmekle birlikte planlama karariyla miilkiyet
sahiplerinin hi¢ bir edimi olmadan, taginmazlarinin iizerinde bir deger artisi do-
éurmaktadlrl. Boylece, kamu yararina yapilmakta olan imar planlan son tahlilde,
kent arazisi iizerindeki 6zel miilkiyetin varlig1 ve bundan dogan tekel rantinin 6zel
kisilere aktarilmasini saglamaktadir.

Giiniimiizde de kamu yarar iddias: ile yapilmakta olan kent planlari, dogrudan imar
haklarinin arttinlmas: bigiminde ele alinmaktadir®. Bu yiizden iilkemizde ge¢miste
Imar ve Iskan Bakanhigi'min uyguladig: 6zel miilkiyetteki arazilerin imar haklarini
diizenleme bigimindeki planlama anlayis1 giiniimiizde belediyelerce, planlama yet-
kisi olan bakanlik ve kuruluslarca da (genelde) aynen siirdiiriilmektedir.

Bu nedenle iilkemizde halen imar plani1 yapma rant dagitma anlamina gelmektedir”
Bu yiizden de her kurulug éncelikle plan yapma yetkisini elde tutma veya elde etme
yoniinde savagim vermektedir. Bu planlama yetkilerini toplum ve kamu yarar én-
celikli kilabilmek, plan uygulamalarinda ortaya ¢ikan ve yiiriirliikteki yasalardan
kaynaklanan engellerin kaldirnlmasimi saglamak igin ise neredeyse higbir ciddi ve
orgiitlii siyasal ¢aba gostermemektedirler.

I Mimarlar Odasi Ankara Subesi XIV. donem Y K. tarafindan tegkil edilen komisyon raporu; Kent Topraklan Sorunu, Giin
Matbaasi, Istanbul, 1973, s. 62.

2 Emel GOKSU; Kent Planlama, Politika, Sanat; Tark Okyay Anisina Yazilar'daki makalesinden,
ODTU Mimarlik Fakiiltesi Yayim, Ankara 1994, s. 224.

*  Bu bildiride soziini ettifim crneklerde oldugu gibi baz: belediyeler ise bu rantlanin bir kismunt kente ve kamuya ka-
zandirma egilimi gostermektedirler.
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Ayrica, birakimz kent topraklarini 6nceden kamuya malederek planlayip saghkh
kent ve insani bir gevre olusturmayi, kapitalist sistem i¢indeki lretici sermayenin

sorunlarini ¢bzme egilimleri bile heniiz agirhk kazanmamaktadir.

2.  HALKIN KONUT iSYERI EDINMESININ VE URETICI
SERMAYENIN INSAAT SEKTORUNE GIRMESININ ONUNDEKI
BIR ENGEL: TOPRAK RANTI

Kentsel ¢evrenin iiretimi siirecinde kentsel arsa, bir girdi olarak iiretim i¢inde yer-
almaktadir. Kentsel arsa yeniden iiretilemedigi ve dzel miilkiyet altinda olmasindan
otiirii tekellesmektedir. Bundan dolay: da arsa sahipligi ile yapimeilik rolleri bir-
lestirilememektedir. Sermayenin ingaat sektdriine girebilmesi igin arsa sahiplerine
toprak rantt domesi zorunlulugu dogmaktadir. Sonugta kentsel ¢evrenin iiretimi sii-
recinde yer alan iiretici sermaye diger kesimlere oranla daha gii¢siiz bir duruma
diismektedir’. Uretici sermaye sahipleri ise bu durumlarini iyilegtirebilmek igin kur-
tulusu imar plani degisikligi yaptirmada, kentin yogunlugunu artirmada aramak zo-
runda kalmaktadirlar.

Aynica kendine konut ve igyeri yapmak/yaptirmak istiyen kigilerin de arsa sa-
hiplerine rant 6demesi, yapt maliyetlerini artirdifindan, toprak ranti halkin konut,
isyeri edinmesinin ve liretici sermayenin insaat sektoriine girmesinin Oniinde en
biiyiik engellerden birini olusturmaktadir.

Bu yiizden ve Tiirkiye (¢ag atladi dense de) heniiz kapkagciya, rantgiya kars1 yap-
satcty1 bile koruyabilecek bir noktaya gelemedigi i¢in kentte toprak rantlan sorunu
sadece sol diinya goriislii kisilerin ve partilerin degil, ayn1 zamanda demokrat sag-
liberal goriislii kisilerin ve partilerin de ivedilikle ¢ozmesi gerektigi bir sorun olarak
giindemde durmaktadir .

3. BELEDIYELERIN TOPRAK RANTINI KENTE VE KAMUYA
KAZANDIRMA UYGULAMALARININ ONUNDEKI YASAL ENGELLER:

Tiirkiye'de sadece imar plan1 yapma yetkisinin belediyelere devredilmesi bile de-
mokratiklesme sayilmistir. Oysa belediyelerin bugiinkii diizen iginde arazi ka-
mulasgtirarak arsa liretme ve bu arsalar konut, igyeri i¢in gereksinimi olanlara dog-
rudan kiralama veya satma yetkileri bile yoktur.

3 Oguz ISIK, A g.e, Cilt 2; "Kentsel Ittifaklar ve Kent Planlamasi” makalesi; s. 380.

*  Mugla Belediye Meclis Uyesi Hamdi Kasaboglu Mugla'daki arsa sahipleri ile altta isyeri iistte konut olan arsalarda % 50;
altta igyeri yoksa % 35-40 kat karsih anlagilarak ingaat yapilabildigini belirtmektedir
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Bu kisithhik belediyelere sadece planlama yetkisinin verilmesini cag atlama, de-
mokratiklesme sayanlarin "eksik ve kisith" demokrasi kiiltiirlerinden ve haksiz ka-
zanca Oncelik tamyan ekonomik goriislerinden kaynaklanmaktadir.

Toprak rantlarinin kente ve kamuya kazandinlabilmesi icin 6nce bu kisithligin or-
tadan kaldirilmas: gerekmektedir.

3.1. BELEDIYE KANUNUNUN 15. MADDESININ 68. FIKRASIYLA
GETIRILEN KISITLAMA

1580 sayili Belediye Kanunu'nun 15. maddesinin 68. fikrasinda sayilan iglerden;
"Belediyenin inkisaf ve tevessiie (genislemeye) miisait mahallerinde arazi alarak
yeni plana giire tanzim etmek ve yeniden ingaat yapmak isteyenlere satarak ihtikara
(spekiilasyona) mani olmak" gorevi belediyelerin zorunlu gorevleri arasinda sa-

yllmam1§t|r4.

Bu nedenle belediyelerin kentin gelisme ve genislemeye olanakh yerlerinde arazi
kamulastirarak planli, saghkl bir kentlesmenin oniinii agma ve ingaat yapmak is-
teyenlere satarak spekiilasyona engel olma amaciyla arsa iiretme yetkileri yoktur.

Bu yiizden kentin gelisme ve geniglemeye elverigli yerleri spekiilatif amagla arazi
edinenlerin eline gectigi igin bu tiir yerleri belediyelerin "arazi fiyatina" satin al-
mas1, yani rant ddemeden edinebilmesi de bugiinkii yasalar gercevesinde olanaklh
degildir.

3.2. 1164 SAYILI ARSA OFISI YASASI'NIN GETIiRDIGI KISITLAMA

Arsa Ofisi Yasasi belediyelerin arsa iiretimi i¢in arazi kamulagtirma yetkilerini ki-
sitlamaktadir. Ciinkii Arsa Ofisi Yasasi'min 1. maddesiyle: "arsalarin agin fiyat ar-
tiglarim 6nlemek amaci ile tanzim alg ve satiglari yapmak, konut, sanayi ve turizm
bélgeleri ve kamu tesisleri igin arazi ve arsa saglamak" gorevi Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii'ne verilmistir.

Aym yasanin 12. maddesiyle de kamu tiizel kisiligini haiz kuruluglarla kamu ku-
rumlarimin arsa gereksinimlerini Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii'ne bildirerek Ofis
eliyle karsilama zorunda olduklan, Arsa Ofisi'nce bu tiir istemlerin dort ay iginde
karsilanmadigi ya da bu siire iginde karsilanamayacagi daha once yazi ile bil-
dirildigi takdirde talep olunan arsalar igin bu zorunlulugun ortadan kalkacag: kurala
baglanmistir.

4 Belediye Kanunu Madde: 17

183



Yasamin 1 ve 12. maddelerinde goriildiigii iizere Arsa Ofisi Yasasi belediyelerin
5656 ve 775 sayih yasa uygulamalar igin bile olsa dogrudan kamulagtirma yapma

yetkilerini kisitlamaktadir.
3.3. 2985 SAYILI TOPLU KONUT YASASININ GETIRDIGI KISITLAMA

Toplu Konut Yasasi da belediyelerin arazi kamulastirarak arsa iiretmesine olanak
vermemektedir. Bu durum Danigtay Altinci Dairesi'nin 1987/105 esas, 7987/254

nolu kararinda:

"Gerek 1580 sayilt yasa gerekse bu yasaya ek olan 5656 sayili yasadan
sonra yiiriirliige giren ve arsa ihtikarina mani olmak, sehrin diizenli ge-
lismesini saglamak, toplu konut iiretimini diizenlemek amaglariyla yii-
riirliige sokulan ilgili diger yasalar gozden gecirildiginde de bu ko-
nularda belediyelere kamulastirma yetkisinin verilmedigi sonucuna
varidigr, bunlardan 2985 saydi Toplu Konut Kanunu'nda toplu konut
iskan sahast olarak ilan edilen yerlerin gerektiginde Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii'nce kamulasurilacag: belirtilmek suretiyle toplu konut alam
olarak ilan edilen yerlerde belediyelere kamulastirma yetkisi ta-

oo

nminmadigr” agikca belirtilmistir.

(Bu nedenle belediyeler 5656 ve 775 sayil yasalar geregince bir proje uy-
gulamak istedikleri alanda arazi kamulastirmasim gerceklestirmeden bu alan-
larin toplu konut alam ilan edilmesini saglamamahdirlar.)

34.  ANAYASANIN KAMULASTIRMAYA ILISKIN 46. MADDESINDEN
DOGAN EKONOMIK KISITLAMA

1961 Anayasasi'mn 38. maddesi 1971 yilinda degistirilerek yeniden diizenlenmistir.
Bu degisiklikle 6zel miilkiyete konu taginmazlarin kamulastinlmas: halinde, sa-
hiplerine yapilacak ¢demenin miilk sahiplerinin bes yilda bir diizenleyip verdikleri
vergi bildiriminin esas alinarak yapilmasi hiikmii getirilmistir.

Anayasamin bu degisiklik hiikmiinii iceren 38. maddesi,Anayasa Mahkemesi'nce
iptal edilerek bu maddenin 1971 tarihli 1488 sayili yasa ile degisik 2. ve 3. fikralan
ytirtirlikten kaldinlmigtir. 20 Ocak 1977 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanarak
yiiriirlige giren bu karardan sonra kamulastirmada yeniden eski uygulamaya yani
gercek degere doniilmiigtiir.
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Tiirkiye'de kamulagtirmada vergi degerini ol¢ii alan uygulama, sadece 38. maddenin
iptal edilen bigiminde yer almistir. Bu nedenle arsa vurgunu ve vergi kagak¢ilifi
Tiirkiye'de 1876 Anayasasi'ndan 1971'e degin, yani 95 yil, anayasalara dayah bir
hak olarak korunmustur. 20 Ocak 1977 tarihinden beri ve giiniimiizde de aym bi-
¢imde korunmaktadir.

Bu yiizden giiniimiizde kamulastirma degerleri mahkemelerde bilirkisi raporlanyla
10 katina gikanilabilmektedir’.

Odamizin 3-4 Mayis 1978 giinlerinde gergeklestirdigi "Toprak Reformu Kong-
resi"inde Av. Orhan izzet OZKOK, sundugu bildiride bugiinkii ger¢egin altim daha
o tarihte ¢izmis; iptal kararninda arsa vurgununu ve vergi kagakcihigini ve buna ola-
nak veren diizenlemeyi, Anayasa Mahkemesi'nin Cumhuriyetin temel ilkelerinden
biri olarak kabul eden bir éze dayandirmakta oldugunu; kararmn en tehlikeli yaninin
da bu noktada diigiimlendigini dile getirmistiﬁ.

Anayasa'min kamulagtirmayla ilgili maddesinde vergi esasina gore yeni bir dii-
zenleme yapilmadig siirece, Anayasa belediyelerin arazi kamulagtirmalarinin 6niin-
de ekonomik bakimdan en biiyiik engel olarak duracaktir. Ayrica yukarida be-
lirttigimiz gibi arsa vurgunu vergi kagakcihgr ve rantlarin 6zel miilkiyet sahiplerine
aktarilmasi Anayasanin korumasi altinda olacaktir. Bu nedenle Anayasa'min ka-
muiastirma ile ilgili 46. maddesini belediyelerin kamulastirma yetkilerini; eko-
nomik sonuglariyla kisitlayan maddeler arasinda ozellikle belirtmekte yarar go-

riyorum.

3.5. 3194 SAYILI IMAR YASASININ 18. MADDESINDEN KAYNAKLANAN
KISITLAMA

fmar Yasasi'nin 18. maddesine gore yapilacak diizenlemeler yoluyla "cami ve ka-
rakol" yeri digindaki kamu tesislerine diizenleme ortaklik paylarindan (DOP'dan)
arsa kazandirilmast olanag taninmamistir. Ayrica DOP oram da % 35 ile si-
mirlanmistir. Bu nedenle s6z konusu madde toprak rantlarinin kente ve kamuya ka-
zandinlmasim  belli olgiilerde saglarken bu olgiilerin  iizerindekilerin  ka-
zandirtimasim ise kisitlamaktadir.

Imar Yasas: kentsel gelismeyi yonlendiren fiziki planlarda saglanmas: gereken sos-
yal-teknik altyap: normlarini da belirlemektedir.

5 Cemal Isleyici, Tiirk Belediyecilik Dernegi ile Konrad Adenauer Vakfi'mn diizenledigti yuvarlak masa konugmasindan:
"Gecekondulagmanin Onlenmesi, Kentlesme ve Planlama”, TBD. 24 Haziran 1994, Ankara, s. 56

6  Orhan lzzet Ozkik, "Toprak, Toprak Reformu, Hukuk" bildirisi, Toprak Reformu Kongresi (1978),
TMMOB H.K M. Odasi, llkyaz Basimevi 1978, Ankara. s. 121
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"Bu normlar gozoniine alindiginda ise su sonucu kolaylikla gormek miimkiin; en
cok % 35 bedelsiz terk orani ile yalnizca yine yasanin ongordiigii yol, meydan, oto-
park, cami ve karakol kullanimlart icin gerekli olan alanlarin bedelsiz terklerinin
vapudigi durumda bile, terk edilen bu alanlar en ¢ok 205 ki/ha biiriit yogunluk 440
ki‘ha net yogunluk degerine sahip kentsel alanlar i¢cin yeterlidir. (Bedelsiz terk kap-
samt disindaki kalan okul, saglik, resmi kurum vb. icin de bu yogunluk degerinde
bir alanin % 18'inin ek olarak kamulasturilmas: gerekmektedir.) Soz konusu biiriit
net yogunluk degeri ise, yaklasik olarak 1.1 yapilasma emsali degerine karsilik gel-
mektedir. Bir baska deyisle, boylece bir emsal degeri de sik¢a kullandigimiz par-
selasyon sistemimizde 3 kat ve altindaki yapilasmalara olanak vermektedir. Ozetle,
3 kat yapilanmamin, 1.1 emsal degerinin iizerine ¢iktigimizda, % 35 bedelsiz terk
alani, 18. madde kapsamindaki ortak kullanim alanlar: i¢in bile yetmemektedir. (S.
Ozdemir 1991) Oysa yine bilinen gercek sudur: Pek ¢ok kentimiz, yukarida be-
lirlenen yogunluklarin ¢ok iizerindeki yogunluklarla yapilasmaktadir. Ornegin
stkga rastladiginuz ayrik nizam 5 kat yapilasma biciminde, yaklagik imsal degeri
1.90, net yogunluk degeri ise 790 ki‘ha. dir. Béylesi bir yogunluk degerinin be-
nimsendigi bir kentsel alanda ise, alanin % 67'sinin ortak kullanim alanlarina ay-
rilmast gerekliligi, yine yasanin normlarimin getirdigi bir sonugtan giiniimiiz pra-
tiginde ise en iyi olasilikla bu alanlarin yalnizea % 35'nin bedelsiz terki yasal
olarak miimkiin olmakta, % 32'sinin ise kamulagtirilmas: gerekmektedir. 4

Imar yasasi1 normlan sonucu ortaya gikan ortak kullanim alanlarini kamulagtirmayla
gerceklestirme yolunu se¢mek demek ise kamuya ¢ok biiyiik maliyetler yiiklemek
demektir. Bir bagka deyisle kentsel gelisme sonucu olusan ¢ok yiiksek rantlarin ara-
zilerinin yalmzca % 35'ini bedelsiz terk eden miilk sahiplerine aktarilmasini sag-
lamak demektir.

Burada giiniimiizde imar yasasinin 18. maddesini uygulamayan, imar planlariyla ge-
tirilen "kent yiikiini" planlanan tiim arazilere % 35 simin iginde de olsa egit dagitma
ve kamulagtirma yiikiinii azaltma yoniindeki bir uygulamayi bile benimsemeyen be-
lediyeler iizerinde durmak istiyorum. Ciinkii bu belediyeler I. K.nun 18. maddesini
uygulamamakla imar planinda kaybi az olan parsellerin sahipleri igin rantlar1 bi-
lingsiz olarak maksimize etmekle kalmamaktadirlar. Ayrica kamulagtirma yiikiinii
daha da arturdiklart gibi imar planlarinda kaybi ¢ok yiiksek olan parsellerin sa-

7 Semahat Ozdemir, "Kamu arazilerinin ézellegtirilmesi devlet politikasi haline gelirken" makalesinden”,
Kent Planlama, Politika-Sanat: Tank Okyay amsina yazilar, s. 500

*  Sadece arazi alanlaninin esas alinmasi kuralini getiren 18. maddenin imar haklarim da esas alan bir 6ze kavugturulmasi
ayrica tartiyma konusu yapilmalhidir
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hiplerinin arsa edinmelerini engelleyerek miilkiyet haklarinin (sozde kutsal say-
diklan) oziine dokunmaktadirlar. Ayrica anayasamin esitlik ilkesini de ¢ig-
nemektedir.

Bu olumsuzluklara karsi olan, kamulagtirma bedellerini Gdemeyen belediyeler ise
yeni goziim arayislarina girmektedirler. Bu belediyeler kentin gelisme ozelliklerine
gore farkli yontemler geligtirmektedirler. Bu yontemlerinde dayanak olarak imar
plani yapma yetkilerini kullanarak toprak rantlarini kente ve kamuya kazandirmaya
calismaktadirlar. (Bu uygulama Grnekleri son béliimde verilmigtir.)

4. BELEDIYELERIN ARSA URETME AMACI iLE KOSULLU
KAMULASTIRMA YETKILERI

4.1. BELEDIYELERIN 5656 SAYILI YASAYA GORE KOSULLU
KAMULASTIRMA YETKILERI

BELEDIYELER 5656 SAYILI YASAYA GORE ANCAK BELEDIYE MES-
KENLERI YAPMAK VE BU MESKENLERI KIRAYA VERMEK VEYA SAT-
MAK ICIN GEREKLI OLAN ARSALARI URETME AMACIYLA KA-
MULASTIRMA YAPABILIRLER. BUNU YAPABILMELERI [CIN ISE
YASADA BELIRTILEN BU GOREVLERI BELEDIYE MECLISI KARARI ILE
ZORUNLU GOREVLERI ARASINA KOYMALARI GEREKIR.

Merkezi ve yerel yonetimlerin (idarelerin) yasalarla yapmakla yiikimli bu-
lunduklarn kamu hizmetlerinin veya girigimlerinin yiiriitiilebilmesi i¢in gerekli olan
durumlarda kamulastirma yapabilecekleri 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu'nun 3.
maddesinde hiikme baglanmistir.

1580 sayili Belediye Kanunu'nun "Belediyelerin vazifeleri" baghgim tagtyan 15.
maddesinin 68. fikrasinda sayilan Belediye gorevlerinin, yasanin 17. maddesiyle
belediyeler icin "ihtiyan" oldugu belirtilmigtir. Ancak 1580 sayili kanuna 24.3.1950
tarihli 5656 sayili kanunun 1. maddesiyle eklenen ek maddede:

"Belediye Meclisleri liizum ve ihtiya¢ gordiikleri takdirde belediye meskenleri yap-
mak ve bu meskenleri belde sakinlerine kiraya vermek veya satmak islerini mecburi

belediye hizmetleri arasina koyabilirler.” hiikmi getirilmisgtir.

Bu nedenle 15. maddenin 68. fikrasindaki gorevlerin bu ek maddede belirtilen kis-
minin zorunlu belediye gorevleri arasina alinmasina olanak taninmigtir.

"1580 sayili Belediye Kanunu'nun 15. maddesinin 68 fikrasinda belirtilen, ucuz be-
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lediye meskenleri yapmak veya belediye namina insaat yapmak, kiraya vermek gi-
revinin, Belediye Meclisi karart ile zorunlu hizmetler arasina alinabilecegi; bel-
delerinde arazi alarak yeni plana gire diizenlemek ve ingaat yapmak isteyenlere sa-
tarak arsa ihtikarina mani olmak gorevinin ise ihtiyari olmaktan ¢ikarilamayacag

belirlenmigtir.

"Bu itibarla belediyeler, anilan fikrada belirtilen girevlerden, sadece 1580 sayuli
kanununun 1. maddesiyle eklenen ek maddede belirtilen hizmetlerin ger-
ceklestirilmesi amactyla kamulastirma yapabilirler.”

Ancak bu yasa uyarinca kamulastirma yapabilmeleri igin belediyelerin 6nce be-
lediye meclis karariyla 5656 sayih kanunun 1. maddesinde belirtilen isleri zorunlu
gorevleri arasina koymalan kosulu oldugu unutulmamalidir. Ayrica belediyeler
5656 sayili yasaya gore kamulagtirarak iirettikleri arsalari arsa olarak satamazlar.
Ancak lizerine konut yaptiktan sonra veya yapacaklan konut ile birlikte dev-

redebilirler.

4.2 BELEDIYELERIN 775 SAYILI GECEKONDU KANUNA GORE ARSA
URETMEK VE HAK SAHIPLERINE SATMAK KOSULLU
KAMULASTIRMA YETKILERI

Belediyeler gerekli gormeleri halinde 775 sayili Gecekondu Yasasi'nda "belirtilen
amaglarda kullamlmak iizere sahipleriyle anlasarak 6zel miilkiyetteki arazi ve ar-
salan satin alabilirler veya kamulastirabilirler."® Bu arazileri planlayip trettikleri ar-
salan ancak yasada belirtilen dar gelirlilik limiti i¢indeki hak sahiplerine sa-
tabilirler.

Gecekondu Kanunu'nu degistiren 247 sayihh K.H.K'nin degistirilerek kabulii hak-
kindaki 2.3.1988 tarih ve 3414 Sayili kanunun 1. maddesiyle yasada belirtilen "Ba-
yindirhk ve Iskan Bakanhg'na verilen hak, yetki ve gorevler ilgili belediyelere
devredilmigtir." Bu nedenle belediyeler Gecekondu Yasasr cergevesindeki uy-
gulamalarint Bayindirlik ve Iskan bakanligi'na sormadan yapma yetkisine sahip
hale gelmislerdir.

8 Ankara 2., 3. ve 8. Idare Mahkemelerinin; 1995, 1137 esas 1996/458 karar: 1996/1 119 esas 1996/744 karar ve 1993/652
esus 1994/1584 karar sayih kararlan.

9  Gecekondu Yasast, Madde: 5
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5. BELEDIYELERIN TOPRAK RANTLARINI KENTE VE KAMUYA
KAZANDIRMA UYGULAMALARI

5.1. KARSIYAKA BELEDIYESI UYGULAMALARI
Y.-K LU PLAN UYGULAMASI

[zmir'de bu uygulama ilk olarak Karsiyaka Belediyesi'nce Semikler Imar Plani'yla
gerceklestirilmistir. (Y. kosulu hakkinda bilgilendirme: EK: 1)

Bu uygulamada Y kosullu ada veya parsellerde E = 1.00 olup toplam insaat alam
kadastral parsel iizerinden hesaplanmaktadir; E = 1.00 = (Kadastral parsel alani)
olarak verilmektedir.

Toplam ingaat alani kadastral parsele isabet eden imar ada veya parsellerinde kul-
lanilmaktadir. Bu uygulamada imar adalarina E ve Max h kosullan getirildiginden
uygulama belediye tarafindan "E max uygulamalar" olarak da adlandinimaktadir.
(Plan notu EK: 2)

L ALA

) Kosullu plan uygulamalar bir dnceki uygulamada goriilen aksakliklar da goz
oniinde tutularak bicimlendirilmistir.

izmir-Karsiyaka belediyesi ve Izmir Biiyiiksehir belediyesi planlama birimleri ta-
rafindan hazirlanmstir.

Karsiyaka Belediye meclisi'nin 8.11.1990 giin ve 100 sayili ve [zmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisi'nin 30.1.1991 giin ve 05.6 sayih kararlaryla onanip uygulamaya
konmustur.

@ kosullu planda E = 0.80 olup, toplam insaat alam = 0.80* (kadastral parsel alani)
olarak hesaplanmaktadir. Yani tiim kadastral parsellere esit yapi emsali verilerek
diger planlama anlayisindan kaynaklanan esitsizlikler giderilmektedir. ® kosullu
planda, uygulamas: birlikte yapilacak alan simirlan gosterilmis ve plan notuyla bu
sinir igersindeki kadastral parsellerde tevhid, ifraz islemlerinin birlikte (aynn anda)
yapilacagi; birlik saglanamamasi ve parsel sahiplerinin muvafakati olmamas: ha-
linde bu kisimlarda plamin 1987 tarihli tasdikli haline doniilecegi kosulu ge-
tirilmistir. (Plan notu: EK: 3)

*  Bu uygulama bilgileri Kargiyaka Belediyesi Harita ve Emlak Mudiiru Sn. Eyiip Karakurt'tan alinmsur.
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M YGUL ARI

Parsellerin miilkiyet sahipleri ayni ise 3194/16 maddeye, farkh ise 18. maddeye
gore muvafakatla (Ek: 4) imar uygulama islemleri yapilmaktadir. Karsiyaka Be-
lediye Enciimeni'nin 13.08.1996 tarih ve 1429 nolu kararinda goriildiigii iizere:

"Karstyaka-Ornekkiy Mahallesi 390 pafta, 2436 ada, 61 parselin imar planinda
(Ek: 5) otopark, yol ve yesil alanda kalan 12712.28 m’lik kismunin bedelsiz yola
terki ve Belediye Hizmet Alani’'na ayrilan 25763 ada, | parsel, egitim tesisine ay-
rilan 25764 ada, 1 parsel ve kres olarak ayrilan 25765 ada 1 parselin bedelsiz ola-
rak Karsiyaka Belediyesi adina tescili ile Imar Planindaki -Y- kosulu geregi
29434.28% 0.80 = 23547.42 m’ toplam insaat hakkinin 25766 ada, | parselde kul-
landirdmast uygun gdiriilerek kabuliine ve 3194 sayili yasamin 16. maddesi ge-

regince onanmasina'’ Karar verilmistir.

Bu karar tescil edilerek kamu tesis alanlarinin tapulan belediye adina bedelsiz ola-
rak devir edilmistir. (Ek: 7) Bu tiir uygulamalarda taginmaz sahipleri okul, kres Be-
lediye hazimet Alanlarini bedelsiz devir etmeyi kabul etmedikleri takdirde bu yer-
lerin alanlan toplam alandan diisiildiikten sonra kalan alan iizerinde ingaat hakki
hesaplanarak verilmektedir .

5.2. BORNOVA BELEDIYESI UYGULAMALARI

Bornova Belediyesi'nin ilk uygulama imar plaminin genel kaybi % 48 imis. Bu plan-
da % 10-12 kayiphi alanlarin, uygulanmasi parsel maliklerince oncelikle yap-
tinldigindan geri kalan alanlarda plan kaybi % 48'in de iizerine ¢ikmus.

Bornova Belediyesi plan kaybini % 45 olarak baz almig. 1985 yilindan sonra uy-
gulamayi, baz aldigi bu % 45 kayip iizerinden yapmus.

Bunun i¢in bankada "Diizenleme Ortaklik Pay1" (DOP) adi altinda 6zel bir hesap
acirmig. Bu hesaptaki paranin imar uygulamasi amaciyla kullanilmasi ka-
rarlagtinlmig. DOP'un bedele doniistiiriilen parasinin bu hesaba yatirilmasi sag-
lanmig. Para 6demek istemeyenlerden parsel alinmis. Bu parseller bitisikteki genel
kaybi % 45'ten ¢ok olan parsellere verildigi gibi baska parsellerin % 45 ten fazla
kaybr1 igin takas yoluna da gidilmis. Bu % 45 U)‘rgulamasmda imar haklari, imar pla-
ninda belirlendigi ve bildigimiz klasik sekliyle uygulanmus.

*  Buuygulama bilgileri Karyiyaka Belediyesi Harita ve Emlak Miidiirii Sn. Eyiip Karakurt'tan alinmugtir.
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Bu kararin da plan uygulamasim ¢ézmedigi goriilmiis. Gegmiste genel kaybr diisiik
yiizdeli parsellerin imar uygulamalarimn yapilmig olmasi nedeniyle plamn % 60-
80'lere varan kayiph bolgelerinde yeni bir ¢oziim yontemi arayigi igine girilmig*.

"YUZDE ELLI PLAN KOSULU"

Bornova Imar Plani'nda 07.06.1993 giin ve 151 Bornova Belediye Meclis karar ile
istenilen degisiklik plan1 (plan notu) Biiyiiksehir belediye Baskanhigi'nca
29.06.1993 tarihinde onanarak bu plan notu planin % 50 ve iizerindeki kayiph bil-
gelerinde uygulamaya konmustur. (EK: 8)

Uygulama: Harita grubunca yiiksek kayiph alanlar imar Plani iizerinde isa-
retlenerek planlama grubuna iletilmis; uygulama bolgesinin imar adalarindaki ya-
pilagmanin agirlikhi ortalamasi bulunmug; KAKS bu agirlikli ortalamaya gore en-
ciimen karanyla belirlenmig; Ancak KAKS'in iist simirt E = 2 ile simrlanmig ve
KAKS emsal olarak alinmigtir.

Diizenleme sahasi icindeki umumi hizmetlere ayrilan alanlar, diizenleme sahasinin
% 50'si ve iistiinde oldugu ve diizenleme sahasi igerisinde, bu plan notu kapsaminda
uygulama yapilabilecek minumum imar adasi (konut, ticaret, kentsel ¢aligma vb.)
olugabilen durumlarda, plan notunun yiiriirliik tarihinden itibaren yapilan imar uy-
gulamalan ile, umumi hizmet alanlarinin kamuya terk edilmesi ve kamu tesis alan-
larimin ise ilgili kamu kuruluglaninin eline gegmesi halinde, séz konusu diizenleme

sinirt i¢inde:

Toplam Ingaat alin = (diizenleme alan1) x(0.50)xE (E max : 2) degerini gegmemek
iizere diizenleme simin igindeki ortalama emsal) formiiliine gore hesaplanan mak-
simum KAKS'a belediyesince belirlenen ingaat nizami ve gabarisine gore uy-

gulamaya gegilmistir.
Y LLU PLAN UYGULAMASI

Bu uygulama plan notu ve imar plamyla gergeklestirilmisgtir. Y kosullu plan uy-
gulamalanmin yapildigi alanlarda plan degisikligi ile Y belirlemesi yapilan imar
adalar ve kadastral parseller gosteriliyor. Uygulamas: birlikte yapilacak minumum
alan smirlari da planda belirtiliyor. Bu uygulamada da 18. madde uygulamasi (mu-
vafakati ile) siirdiiriiliiyor. Ancak bir parselde veya miilkiyet sahibi aym birkag par-

*  Bu bilgiler Bornova Belediyesi Harita Miidiirii Sn. Selguk SAVCI'dan ahinmusur.
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seli kapsayan Y kosulu belirtmesi yapilmig yerlerde 16. maddeye gore de uygulama
yapiliyor.

Y ko;;u[lﬁ plan uygulamas: Bornova Belediye Meclisi'nin 18.10.1995 tarih ve 601
nolu karari ve bu kararin Biiyiiksehir belediye Bagkanhgi'nin 14.2.1996 onayiyla
yiiriirliige girmistir. (Plan notu EK: 9)

PLAN KAYBINI % 35'e TAMAMLAYAN MIKTARIN BEDELE
DONUSTURULEREK ALINMASI UYGULAMASI

Bornova Belediyesi gegmiste plan kaybi % 35'in altinda olan bélgelerde yapilan uy-

gulamalanin daha sonra plan uygulamlari igin kamulagtirma bedeli 6deme zo-
runlulugunu veya planin uygulanamazhiginin ortaya ¢ikarmasi nedeniyle bugiin
plan kaybr % 35'in alundaki parsellerde bu kaybi % 35'e tamamlatan bir uygulama
siirdiirmektedir. (EK: 10)

% 35'1 tamamlayan farki DOP'un bedele doniistiiriilmesi seklinde para olarak al-
makta; bunun yerine arsa vermek isteyenlerden de arsa alarak; bu bedeli veya ar-
salari plan kayb1 % 35'in iizerinde olan parsellerin imar uygulamalarinda kullanarak
planin farkl boliimlerinin uygulamasini bu yontemle saglamaktadir.

Anayasanin esitlik ilkesi dogrultusunda miilkiyet hakkimin herkes icin plan-
lamadan sonra korunmasi agisindan, bu tiir uygulamalarda, miistakil imar
parseli olusmasim engellemiyorsa % 35'e tamamlayan DOP bedelinin arsa ola-
rak alinmasi yeglenmelidir diye diisiiniiyorum.

5.3. ANKARA BELEDIYESI MEVZII IMAR PLANI ORNEGI

Dikmen Keklikpinari'nda Dikmen Caddesine baglanan Akpinar yolu iizerinde 1969
ada, 17 nolu kadastro parselinde kayith 28.369 m?® miktarindaki arazinin mevzii
imar plani i¢in Elvan Yapi Kooperatifi tnce 250 kisi ha.lik daha sonra da 200 kisi/
ha.lik briit yogunluklu plan 6nerisi hazirlatmistir.

Planda oOnerilen konut adalarinda (28.369) x (5200) / (4.5) = 126 daire yer-
lesebilmektedir.

Bu nedenle mevzii imar plaminda planlanan 4 konut adasinda 125 m? lik 126 daire
onerilmistir.

Ankara Sehri Imar Miidiirliigii 21.6.1983 tarih 321 nolu (81969/17 dosyaya iliskin)
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Idari Heyeti karar ile 1/5000 ve 1/1000 él¢ekli mevzii imar plam 6nerisini uygun
bularak Imar iskan Bakanhg 7. Bolge Miidiirliigii'ne iletmistir.

Oneri plandaki 12 dairelik D konut adast park alanina dahil edilerek ve lejanttaki D
adasi ile ilgili boliim iptal edilerek, plan Ankara Nazim Plan Biirosu Bagkanhgi'nca
onanip 16 Eyliil 1983 tarih ve NP/5198-416 sayil1 yazi ile Ankara Belediyesi'ne ile-

tilmistir.

Plan lejantinda kreg yerinin de kamuya terk edilme kosulu vardir. (Ek: 11) (Bu
deyim yanlistir. "Kamu eline gegmeden" notu konmaliydi.) Sonugta (Toplam 9.470
mzlik) ii¢ yapr adas1 disindaki tiim alanin kamuya terk edilmesi icin herhangi bir ka-
mulastirma so6z konusu olmadan, kres yeri ile birlikte 18.899 m?lik alan kente ve
kamuya kazandirilmistir.

54. MUGLA BELEDIYESI'NIN TOPRAK RANTLARINI KENTE VE
KAMUYA KAZANDIRMA CALISMALARI

Mugla Belediyesi imar plani degisikligi ve plan bitisigindeki plan dis1 yerlerin ilave
imar planin1 yapma iglemlerinde, toprak rantlarinin kente ve kamuya kazandirilmas:
yoniinde yeni adimlar atmisgtir. Bu yeni adimlar Belediye Baskam Orhan Cakir
doneminde atilmistir.

5.4.1. YUZDE ELLI/YUZDE ELLi ARAZI DEGERLENDIRME
UYGULAMASI

Bu uygulamanin ilkeleri 3 ve 4 nolu gecekondu 6nleme bdlgelerinde yapilan plan
degisiklikleri ve ilave imar planlariyla ortaya konmustur. Bu yeni yontemle Mugla
Belediyesi taginmaz sahibi ile arazinin yiizde elli-yiizde elli ortaklasa degerlendirme

uygulamalarim baglatmistir.

ISLEM SIRASI: imar planinda degisiklik isteminde bulunan arazi sahipleri Mugla
Belediyesi'ne bagvurmaktadirlar. Dilekgelerine arazilerinin % 50'sini Belediye'ye
hibe edeceklerini, kendilerine kalan % 50'lik boliimde planlanacak ve kamuya terki
gereken yol, yesil alan vb. gibi yerleri de bedelsiz terk edeceklerini be-
lirtmektedirler. (EK: 12).

Belediye Bagkani; Imar Miidiirliigii, Belediye Meclisi ve Meclis Imar Ko-
misyonu'yla dilek¢edeki istemleri degerlendirmekte plan degisikligi ve/veya ila-
vesinin olabilirlii goriildiikten sonra arazi sahibinden taahhiitname alinmaktadir.
(EK: 13) Bundan sonra da plan degisikligine gec¢ilmektedir.
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Bu tiir uygulamalarda yiizde elli-yiizde elli orami kurallagtinlmistir. Boylece kisiler
arasinda ayrim yapilmasi ve uygulama hakkinda toplumda bir soru isaretinin dog-

masi Onlenmistir.
YUZDE ELLI/YUZDE ELLI ARAZI DEGERLENDIRME UYGULAMALARI
3 Nolu Gecekondu Onleme Bolgesi'ndeki uygulama:

Bu alanda kalan Onur Dogruel ve Oguz Dogruel'e ait 33.364 m?lik bir alanda, ori-
jinal planda 0.30 olan TAKS 0.35', iki kat olan yiikseklik Aydin yolundan cephe
alan adalarda 4 kata, i¢ kesimlerde de 3 kata ¢ikanlarak plan degisikligi yapilmugtir.
Ayrica plan kapsaminda yeni alinan 2500 m°lik alan da 0.35 TAKS ve 2 kat olarak
planlanmigtir.

Plan degisikligi ve ilave imar plani 12.1.1993 giin ve 132 sayih; 30.6.1994 giin ve
51 sayili Belediye Meclis kararlanyla gerceklestirilmistir.

Cizelge (2)'de goriildiigii iizere Mugla Belediyesi bu uygulama ile arazinin %
66.3'liik bir kismim kente ve kamuya kazandirmustir. iglem sonuglanmus, tapuya tes-
cili gerceklesmistir.

4 Nolu Gecekondu Onleme Bolgesindeki Uygulama:

Bu bilge kapsamindaki Hakki Kabaklioglu'na ait 60.601 m? lik parselin toplam in-
saat alimnin 3 katta yaklagik 17.178 m?”sinin Hakki Kabaklioglu'na, toplam 16.128
m’lik ingaat hakkinin Mugla Belediyesi'ne kalacak sekilde Belediye Meclisi'nin
12.3.1993 giin ve 190 sayili karanyla plan degisikligi ve ilavesi yapilmistir. (EK: 14)

Cizelge 2'de goriildiigii iizere plan uygulamas: sonunda arazinin % 29'u taginmaz
sahibine, % 34'i Mugla Belediyesi'ne birakilmis, % 37'si de kamuya bedelsiz terk
edilmigtir. Boylece arazinin % 71'i kente ve kamuya kazandinlmigur. (Planda
TAKS: 0.30, KAKS: 0.90'dir)

SEVKI SiYASLI ORNEGi:

Emirbeyazit Mahallesi 381 ada, 123 nolu parsel imar planinda kavsak, yesil alanda
kalmaktadir. Plan degisikligi ile olusacak iki parselde yapilacak yapinin sehirsel go-
riiniimii arttiracagi, olusturulan 700 m?lik parsellerden birinin Belediye miilkiyetine
gecmesi, kalan yesil alan parcasimin bedelsiz terk edilmesi, sz konusu 700 m” lik
parselle bu alanda kamulastinlmasi zorunlu bulunan bir kag parselin ka-
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mulastiriimasinin yapilabilecegi ve agilmasi diisiiniilen 35 m'lik yolun agilma san-
sin1 arttirmasi nedeni ile tasinmaz sahibi $evki Sivashi'min istemi 7.2.1995 giin ve
152/3 sayih Belediye Meclis karariyla uygun goriilmiis ve yesil alan kaybinin imar
uygulamasi yararina bir uygulama olmasi nedeni ile dikkate alinmadan plan de-
gisikligi yapilmistir.

Plan degisikligi ile Belediye ve arazi sahibt yaklasik 700 m”.lik birer imar parseli
elde etmiglerdir. Aynca parselin konut digi kalan kesiminin de bedelsiz terki sag-
lanarak kente 958.85 m”.lik alan kazandinlmistir. Sonugta uygulama ile parselin
% 70'i kente ve kamuya kazandirilmistir. Islemin tapuda tescili yapilmgtir.

54.2. PLAN DEGISIKLIKLERI ILE ELDE EDILEN RANTLAR
KARSILIGI BELEDIYENIN ANAHTAR TESLIMI KAT-DUKKAN
ALARAK RANTLARIN BIR BOLUMUNU KAMUYA
KAZANDIRMA CALISMALARI

Mugla Merkez Yapi Kooperatifleri Birligi'nin Orhaniye Mahallesi'nde Mugla Be-
lediyesi ile 5656 sayili yasa gergevesinde gergeklestirdigi projede, birligin 10 adet
parselde imar planimin 3 kattan 4 kata cikarilmas: istemi Belediye Enciimeni'nin
5.10.1993 giin ve 2252 sayih kararinda; imar planinda kat artisinin 3 kattan 4 kata
gikariimast halinde 42 dairelik artiga karsihk 13 dairenin anahtar teslimi Be-
lediye'ye verilmesi kosulu getirilmistir. Belediye Meclisi 7.2.1994 tarih ve 124 sa-
yili karariyla toplam 10 parseldeki bloklarin birer kat arttinlarak 3 kattan 4 kata ¢i-
karilmasina iligkin plan degisikligi uygun gériilmiistiir.

Boylece birim kooperatiflerin kat artisiyla kazandiklan 42 daireden 13 daire birlik
(birim koop.lar) tarafindan yapihp anahtar teslimi Belediye'ye verilecek, bunlardan
ayr 3 daire i¢in de Belediye ilgili kooperatiflere ortak olacak ve diger iiyelerin 6de-
digi aidatlari 6deyecektir. Sonug olarak: Belediye imar plani degisikligi ile yaptig
kat artigtyla ortaya ¢ikan 42 daireden birlige kalacak 26 dairelik imar hakkina kar-
sthik 13 bitmis daireyi kamuya (Belediye'ye) kazandirmis olacaktir.

BAHCIVAN MURAT'IN YERI:

Emirbeyazit Mahallesi 31 pafta, 503 ada, 1 parsel; 504 ada, 1 parsel;) 582 ada, 117
parsellerin mevcut imar plamina gore birlestirilmesi halinde 270 m’lik imar ada-
sinda (parselinde) 5.50 m. yiikseklikte 549 m’lik ingaat hakk: bulunmaktadir.

Parsel malikleri plan degisikligi ile zemin katta 550 m” ticari alan oteki 4 katta ise
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S'er daireli konutta 20 dairelik imar yap1 hakk: istemislerdir. Artan konut ve ticari
alan imar hakki i¢in anahtar teslimi 120 m? lik bir kaloriferli daire, altinda 60 m lik
diikkan ve onun altinda 60 m” lik deponun; ayrica imar planinda tamamen yolda ve
yesil alanda kalan toplam 509 m2 lik aym yere yakin 317 nolu parsellerini de be-
delsiz olarak hibe edeceklerini taahhiit etmislerdir.

Belediye Meclisi 30.6.1995 giin ve 53 sayih karariyla istenen plan degisikligini
yapmistir. Bu plan degisikligi ve imar uygulamasi ile Belediye 120 m? lik ka-
loriferli bir daire; 60 m’lik bir diikkan ve 60 m? lik bir depo kazanirken; 509 lik yol
ve yesil alani kente kazandirmis olmaktadir. (Cizelge 3)

54.3. BUYUK YESIL ALANLARIN KAMUYA KAZANDIRILMA
CALISMALARI: KOCAHAVUZ-DISCIGIL ORNEGI

Mugla Belediye Meclisi 13.11.1991 giin ve 118 sayili Belediye Meclis karariyla:

"Mugla-merkez Muslihittin Mahallesi 44 pafta, 763 ada, 65 sayih yaklasik 25.000
m'si yol, yesil alan, park ve havuz olarak ayrilmig bulunan parselde halihazir imar
planindaki makro kararlar cercevesinde kentimiz acisindan uygulanmasi énemli ve
gerekli ancak kamulagtirma imkanlan agisindan yakin gelecekte miimkiin go-
riilmeyen boyle bir yesil alan uygulamasinin Belediyemizce herhangi bir ddeme ya-

pilmaksizin en énemli kisminin ¢oziimlenmis olacagi™ nedeniyle plan degisikligi
yapitlmistir. (Ek: 15)

Plan degisikligi ile 1980 m? lik imar adasinda 6n cephe 5 kat arka cephe 4 kat insaat
nizaminin tiim adada 5 kata ¢ikarilmasi ve zeminin ticaret'e doniistiiriilmesi, parka
bakan cephede ticaret diger cephelerde TAKS 0.35, KAKS 1.40 yapilagsma kosullu
5940 m’lik yapr adasinda 4400 m2lik kesiminin parsel sahiplerine verilmesi ile
32.736 m’lik alandan 26.365 m’lik kismi (% 80.5) kente kazandinlmig olmaktadir.
(Cizelge 3)

Tasinmaz sahipleri Belediye 5940 m?lik yapi adasinin tamamini kendilerine bi-
rakmadif1 gerekgesi ile islemi tamamlamamglardir. Bu tiir uygulamalarda plan-
degisikligine iliskin planda, plan notu ile ""tasinmaz sahibi taahhiidiinii yerine ge-
tirmedigi takdirde eski plana gire uygulama yapihr" kosulu getirilmesi bizce
uygun olacaktir. Ornegin Karsiyaka Belediyesi Y kosullu ikinci plan notunda: "Par-
sel sahiplerinin muvafakati olmamasi halinde bu kisimlarda planin 1987 tarihli tas-
dikli haline doniilecektir” kosulunu koymustur.
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5.5. CANAKKALE BELEDIYESI'NIN 5656 SAYILI YASA ILE KENTSEL
CEVRE URETIM PROJELERI

Canakkale Belediyesi, 5.10.1992 giin ve 597 sayili Meclis karari ile 1580 sayih Be-
lediye Yasasinin 15. maddesinin 68. fikras1 ve aym yasaya 5656 sayili kanunun 1.
maddesiyle eklenen ek maddesi uyarinca Belediye meskenleri yapmak ve bu mes-
kenleri belde sakinlerine kiraya vermek veya satmak islemlerini belediyenin zo-
runlu gorevleri arasina alinmasina ve belediyesince hazirlanan 5656 sayili yasa uy-

gulama yonetmeliginin onanmasina kara vermistir.

Uygulama yonetmeliginin 3. maddesinde "Belediye devir ve temlikle ve kredi ma-
liyetlerini devir yapilan kuruluglardan alabilecegi gibi kar da edebilecegi” hiikmiine
yer vermistir. Bu madde ile toprak rantinin kamuya kazandirilmasinin 6nii acik tu-

tulmustur.

1.12.1992 tarih ve 628 sayilh meclis karanyla da Belediye biinyesinde Diner Ser-
maye Saymanhgi (DSS) kurulmasi kararlastirilmigtir.

Canakkale Belediyesi Doner sermaye Uygulama Yonetmeligi'nin 19. maddesinde;
| “(a) Belediyenin aylik ve iicretli memurlari ile isgileri,

(b) Belediye Bagkani, Enciimen ve Meclis iiyeleri,

(c) Yukarida sayilan sahislarin esleri ile 1. ve 2. derecede yakin akrabalarinin,
DSS ile ticari iligkide bulunamayacag:"

kosulu getirilmistir. 21. maddesinde de toplu konuta iiye olanlarin herhangi bir ne-
denle bu hakkim bagka birine veya bir basgka kurulusa devredemeyecegi; yatrdig
paranin kendisine en ge¢ 6 ay iginde faizsiz olarak geri ddenecegi; bosalan iiye-
liklerin yerine yedek sirada yer alan aday iiyeler arasinda siranin ve para yatirma

kosullarinin encilimen tarafindan belirlenecegi hiikiimleri getirilmistir.

Boylece bu tiir projelerde spekiilatif kazancin 6nii kesilmis; dogan deger artisinin

doner sermayeye maledilerek kamuya kazandirilmasi benimsenmistir.

Canakkale Belediyesi toplu konut ve kentsel ¢evre iiretimi projesinde kooperatif vb.
orgiitlenmeye gidilmemistir. Belediye DSS'nca islemler dogrudan yiiriitiilmektedir.
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Projeye katilmak isteyen kisiler Belediye'ye bagvurmus ve taahhiithame ver-
miglerdir. Yonetmelik kosullarina uygunlugu saptanan ve iiyeligi kabul edilen ki-
silerle Canakkale Belediyesi arasinda "CANAKKALE BELEDIYESI BA-
RISKENT TOPLU KONUT BOLGESI SATIS VAADI SOZLESMESI"
imzalanmistir. Islemler bu satis vaadi sozlesmesi ve eki sozlesmede belirtilen ko-
sullara gore yiiriitiilmektedir.

ARSA EDINME VE ALT YAPILARIN YAPIMI

Canakkale Belediyesi'nin 486 iiyelik 5656 sayih yasa uygulama yonetmeligi cer-
cevesinde gerceklestirdigi toplu konut projesi, miilkiyetin ¢ogunlugu Maliye Ha-
zinesi ve Canakkale Belediyesi'ne ait kadastral parseller iizerinde olugturulmustur.
Ozel miilkiyetteki Cevatpasa Mahallesi 3 ada, 248 parsel de nzai kamulagtirma
yontemi ile edinilmisgtir.

Arsalarin altyapisinin hazirlanacak projlerine gore Canakkale Belediyesi'nce ya-
pilacagy; altyapr bedelinin yapildigi yilin birim fiyatlari esas alinarak ayhk ha-
kedislerle Belediye'ye Gdenecegi Belediye'nin 5656 sayili yasa uygulama yo-
netmeliginin 5. maddesinde yer almistir.

Uygulama yonetmelikte belirtildigi iizere ada dis1 su, kanalizasyon, tretuar, asfalt
gibi altyapilar ve yollar Belediyesince yapilmakta; bedeli hakedisler karsilig1 alin-
maktadir. PTT yatinm programi i¢inde oldugu i¢in kendi idaresince yapilmis; elek-
trik sebekesi ise TEK'den onayh projesine gore bedel 6denerek yaptirilmistir.

Sonug olarak belediye cagdas bir kentsel cevre iiretiminin bedelini konut sa-
hiplerinden alarak kamu maliyetlerini sifirlamig olmaktadir. Béyle bir proje ile
konut sahibi olanlar (Belediyenin arazi kamuglastirma asamasindaki fiyatlar i¢inde
yer alan rantlar hari¢) toprak ranti 6demeden ev sahibi olabilmektedirler. Proje so-
nucunda dogan rantlar ise proje ortaklarinin eline gegmektedir. Belediyeler bu tiir
projelerde maliyet bedeline belli bir kar marji eklediklerinde ise toprak rantlarinin
bir béliimiinii kamuya kazandirmig olacaklardir. Bu konu satig vaadi sozlesmesi si-
rasinda, isin baglangicinda ele alinabilecektir.

6. SONUC VE ONERILER:

Belediyelerin toprak rantlarini kente ve kamuya kazandirmalarini en basta Belediye
Yasasi, Arsa Ofisi Yasasi, Toplu Konut Yasasi, Anayasa ve Imar Yasasi ki-
sitlamaktadir.
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Ornegin giiniimiizde imar Yasasi'na gore dzel miilkiyetteki arazilerin planlama ve
uygulama sonucu kamu eliyle arsaya doniigtiiriilmesi siirecinde arazi alanlarindan
maksimum % 35 ve esit oranda diizenleme ortaklik pay: diigiilebilmektedir.

Oysa aym imar yasasimin planlama normlarina gore % 35 DOP oran parselasyon
sistemimizde 3 kat dedigimiz 1.1 yapilagsma emsalinde kamuya bedelsiz terk edil-
mesi gereken ortak kullanmim alanlarina denk diigmektedir. Bu yapilagsma emsalinin
iizerine ¢ikildiginda ise % 35 bedelsiz terk oram 18. madde kapsamindaki ortak kul-
lanimlar igin bile yetmemektedir.

Giiniimiiz pratiinde aym imar planinda 3 kat ve altinda yapilagma imar hakk: ve-
rilen 6zel miilkiyetteki arazilerden imar yasasinin getirdigi normlar sonucu olusan
tiim ortak kullamim alanlan planlanan parsellerden % 35 oraminda DOP diisiilerek
kargilamrken, 5 kat 1.9 yogunluklu yapilasma imar hakk: verilen alanlarda ise tiim
ortak kullanim alanlaninin % 35'i bedelsiz terkle, % 32'si de kamulagtirmayla elde
edilebilmektedir.

Yukanda belirtilen, yapilasma emsali orneklerinde goriildiigii iizere kamu yaran
amach ve kamu kararlanyla gerceklestirilen planlama uygulama isglemleri so-
nucunda bzl miilkiyetteki arazilerin arsaya doniistiirilmesi siirecinde ortaya ¢ikan
bu durumun anayasanin esitlik ilkesine aykirihigi bilimsel ve matematiksel olarak
ortaya konabilmektedir.

Ayrica yiiksek emsal verilerek planlanan arazilerden bedelsiz terk ettirilmesi ge-
reken alanlar igin kamulasirma bedeli 6denerek kamu zarara ugratilirken, kamu
eliyle verilen bu yiiksek imar haklariyla da toprak rantlan &zel miilkiyetteki belli ta-
sinmaz sahiplerine aktarilmaktadir. Planlamadan sonra yapilan kamulastirmayla da
bagka miilkiyet sahipleri arsa sahibi olurken planli alanda arazisi kamulagtinlanlarin
arsa sahibi olma hakki kisitlandig1 veya tamamen elinden alindiff1 i¢in anayasanin
esitlik ilkesi bir kez daha ¢ignenmis olmaktadir.

Kamu kuruluslarinin kamu hizmeti iirettikleri hastane, okul vb. resmi hizmet tesis
alanlarini da planlamayla olugan parsellerde yasayacak kisilere zorunlu hizmet iiret-
mesi gereken alanlar olarak diisiindiigiimiizde yukanda belirtilen yiizdelerin ¢ok
daha fazla arttinlmas: gerektigi yine bilimsel ve matematiksel olarak ortaya ko-
nabilmektedir. '

Toprak rantlarini kente ve kamuya kazandirma galigmalar yapan belediyelerin 1, 2
ve 3 nolu gizelgelerdeki rnek olaylarina baktigimizda goriilecegi lizere, hig bir ka-
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mulastirma bedeli 6demeden kente ve kamuya parsel alanlarinin en az % 50.5 ve en
¢ok % 82.5'1 kazandirlmigtir.

Ancak bu uygulamalarda (Y) kosullu imar plani ve notuyla tiim parsellere esit yap
imar hakki verilebilmektedir.

Mugla uygulamalarinda ise arazi alanlan iizerinden esit imar yapr hakki ve-
rilemediginden, her parselden esit (% 50) arazi ahnmakla birlikte sonugta esit yap
imar hakkina erigilememektedir. Ancak Mugla 6rneginde planla yapr yogunluklar
ve yapi yiikseklikleri kentin biitiinii i¢inde degerlendirilerek verilebilmektedir. Ay-
rica Mugla yiizde elli-yiizde elli Grneginde arazinin % 50'sinin belediye miilkiyetine
gectigi kamu hizmet tesisi alanlan diginda konut ve ticaret adalarinda belediyeye
arsa kazandirildigi, bu nedenle bu modelin kamu lehine daha agirlikli ve yararh bir
model oldugu gozden kagirilmamahdir.

Canakkale Belediyesi'nin 5656 sayili yasa uyarinca yaptii kentsel gevre iiretim
projesinde ise dnce arazileri belediye kendine malettii i¢in ve Belediye arsa iire-
timini, konut yapimini orgiitleyip organize ettiginden Izmir (Y) kosullu ve Mugla
(yuizde elli - yiizde elli) uygulamalarinin planlama, uygulama giigliiklerini, ge-
cikmelerini ve emsal esitsizliklerini ortadan kaldiran ve dinamik bir planlama uy-
gulama modeli olarak goriinmektedir. (Mugla'da da miilkiyeti Belediye'ye ait bir
alanda Mugla Merkezi YapiKooperatifleri Birligi ile 5656 sayili yasa uyarinca kent-
sel gevre liretimi projesi uygulamas: yapilmigtir. Bu uygulama ayn bir inceleme ko-
nusu yapilacaktir.)

ONERILER

* lzmir/Kargiyaka-Bornova, Ankara, Mugla ve Canakkale belediyelerinin uy-
gulamalarina benzer veya farkli uygulamalar izlenmeli ve sonuglar derlenip de-
gerlendirilmelidir.

* 5656 sayih yasa uyarinca kentsel gevre iiretimi icin Odamiz tarafindan tip yo-
netmelik hazirlanmalidir.

* 5656 ve 775 sayili yasalar uyarinca yapilacak belediye uygulamalar Toplu
Konut kapsaminda kredi alinmasi gereken projelere doniistiiriilmek isteniyorsa
Belediyeler 6nce anilan yasalara gore arsa edinme-kamulagtirma islemlerini ta-
mamlamali, bu alanlarin daha sonra toplu konut alani ilan edilmesini sag-
lamalidir. (Toplu Konut alaninin 400 konut/daireden az olamiyaca@ onceden
diistiniilmelidir.)
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Bornova orneginde oldugu gibi % 35'e tamamlanan DOP bedeli miistakil imar
parseli olugsmasina engel olmamasi hallerinde para olarak degil arsa olarak alin-
masi uygulama kosulu haline getirilmelidir. Bu yolla edinilen arsalar plan kaybi
yiiksek olan arazi sahiplerine 6nce arsa olarak onerilmelidir.

Kamuya kazandirilan toprak rantlarinin énemli bir kisminin:

Koruma amagh imar planlariyla kentsel sit olarak belirlenen alanlardaki ya-
pilarin ve ¢evrenin korunmasinda veya yagamlir kilinmasinda kullanilacak yap:
malzemelerinin satin alinmasinda proje iizerinden ve yerinde yapimi de-
netlenerek parasal yardim da bulunulmasi,

Tescilli yapilarin ve parsellerin korunmasina, diizenlenip restore edilmesine yo-
nelik malzeme ve is¢ilik-ustalik katkisinda kullanilmast,

Yerlesik alanlardaki arkeolojik sit alanlarinin korunmasi ve ortaya g¢ikarilmasi
i¢in bu alanlarda yasayan ailelerin konut veya igyerlerine kargihk esdegerinde
konut veya igyeri verilmesi veya edindirilmesi,

Sit alanlarindaki ailelerin ¢ocuklarina éncelikli ve ucuz arsa verilmesi,

Dar gelirlilik limiti iginde kalan aile ve kisilerin arsa ve konut sahibi olmalarim
saglayacak 775 sayili yasa uygulamalarina kaynak olarak aktarilmasi icin kay-
nak kullanma ilkeleri ve giderek yontemlikleri olusturulmali ve gelistirilmelidir.

Basta Belediye, Arsa Ofisi, Toplu Konut Yasalarn olmak iizere Belediyelerin
arsa iiretme, kiraya verme veya satma yetkilerinin Oniindeki tiim yasal ki-
sitlamalar kaldirilmali, Anayasa'min kamulastirmaya iliskin maddesi haksiz ka-
zanci arsa vurgununu ve vergi kagak¢iligini onleyecek bigcimde yeniden dii-
zenlenmelidir.

Kamu zararlarini onleyecek, ozel miilkiyetteki taginmaz sahipleri arasindaki
esitsizligi ortadan kaldiracak, toplumun yarattigi toprak rantlarini kente ve ka-
muya ve topluma geri dondiirecek yeni bir imar yasasi taslag: diger meslek oda-
laniyla birlikte Odamizin 6nciiliigiinde hazirlanmali; hazirlanacak taslagin ta-
sariya doniigmesi igin politik ve toplum destegi saglayacak iliskiler ve
iletisimler kurulmahidir.
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EK: 1
(Y) KOSULU HAKKINDA BILGILENDIRME

(Y) Kosullu Semikler Imar Plam ¢ahigmasi sirasinda uygulanabilir imar plam yap-
mak amaciyla olusturmus oldugum ve bugiin tim fzmir ve cevresindeki Be-
lediyelerde gesitli degisiklik ve ilaveler yapilarak kullanilan ve benimsenen bir plan
kosuludur. Ayrica mal sahipleri tarafindan da itiraz edilmeden kabul gormektedir.

(Y) Kosuluna Neden Gerek Duyulmustur?

[zmir-Kargiyaka Belediye sinirlar iginde yer alan Semikler bilgesi hisse tapulu ola-
rak geligmis bir konut bolgesidir. Oldukga biiyiik olan kadastral parsellerin hisse ta-
pulu olarak béliindiigii, derinligi ¢ogunluklu 24 m olan adalardan olugmus, bir yer-
lesim alamdir. Parsel biiyiikligii ortalama 120 m”dir. Hisse tapulu geligme oldugu
icin de gikmaz sokaklar oldukga fazladir.

Bunun yaninda {zmir'in prestij bolgeleri olan Bostanh ve Emlak Bankasi ATA-
KENT toplu konut alaninin hemen bitigiginde yer almaktadur.

izmir Biiyiiksehir Belediyesi plan ¢cahgmalar bagladiginda, bu bolge oncelikli plani
yapilmasi gereken alan olarak belirlenmigtir. Tam bu sirada imar affimin ¢ikmasi ile
yorenin 1slah galigmalan baglamigtir. Islah ¢aligmasimin tamamlanmasi ile, gelisme
potansiyeli yiiksek olan bu konut bdlgesinin diizensiz gelismesini onlemek ama-
ciyla 1/1000 6lgekli imar plam ¢aligmasinin yapilmasi karari almmstir.

Semikler imar plam galismasina basladigimda meskun konut alaninda;
* Yapilagsmanin genelde iki kat oldugunu,

* Ancak iki kat olan yapilagmanin kagak olarak hizla 3 kata, 4 kata doniigmeye bas-

ladigin,

* Ana yol niteliginde sadece 10 m. genigliginde bir yol aksinin bulundugunu tespit

ettim.

Bu tespitler neticesinde, eger burada bir yenilenme getirmek, planlama ilkelerine ve
imar kanunu kosullarina uygun bir planlama galigmasi yapmak istiyor isek planda
zaiyat oraninin ¢ok yiiksek olacagim saptadik. Yoredeki gelir diizeyinin diigiik ol-
mast nedeniyle yenilemelerin mal sahiplerince yapilabilmesinin zor olduguna, bu
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degigimin miiteahhitlik faktoriiniin devreye sokulmasi ile miimkiin olabilecegine
karar verdik. Ancak bu sektoriin buraya girebilmesi i¢in gerekli olan ranti sag-
layabilmek icin yap: yiiksekliginin 5 kat olmas1 kararini aldik. Ve plan ¢alismasim
bu dogrultuda tamamladik. Plamn biitiinliigii icinde gerekli olan yol hiyerarsisini
kurabildik.

Ancak yapi yiksekliginin 5 kat olmasi nedeniyle artan yogunlugun gereksinimi
olan sosyal donati alanlanimin planda belirlenmesi gerekiyordu. Tabiidir ki bu alan-
lar bog olan alanlarda ayrilacakti. Plan biitiinliigii iginde yer yer yiizélciimleri biiyiik
olan bos parseller mevcuttu. Bu alanlar bu amagla planlandig taktirde sosyal donati
gereksinimi biiyiik bir dl¢iide saglanmig olacaktir.

Bu parsel sahipleri yasalara saygili olduklart igin bugiine kadar parsellerini hisse ta-
pulu satmamuglardi ve iizerinde tarim yaparak gecimlerini saghyorlardi. Bu alanlari
sosyal donati alam olarak belirlersek bu insanlart yasalara saygili davrandiklari icin
cezalandiriyor olmamiz beni oldukga rahatsiz etmekteydi. Bu nedenle hem mal sa-
hiplerini magdur etmeyecek, hem de plandaki sosyal donati alanlarim ayi-
rabilecegimiz bir ¢oziim yolu aramaya basladim. Sanunda (Y) kosulu ortaya ¢iku.

Imar kanununda yasal zaiyat oram % 35 idi.

Semikler planinda meskun alanda emsal | ile 3 arasinda degisiyordu.

Ornek olarak 10.000 m> parseli ele aldigimizda:

(10.000) . (0.65) = 6.500 m* imar parseli yasal hakk,

Ortalama emsal 1.5 olarak kabul edildi.

(6.500) . (1.5)=9.750 m’ yaklasik 10.000 m” kabul edildi.

O zaman 10.000 m* kadastral parsele 10.000 m” ingaat alan verilince E: | oldu.

Bu 6neri Planlama Miidirliigii'nce tartigilarak uygun goriildii ve plan kosulu ge-
listirilerek plan notu olarak belirlendi. (Y) olmasinin nedeni ise yeni anlaminda kul-
laniimasidir.

Bilgilerinizi rica ederim. Saygilarimla.
Nihal ORAL
Y. Mimar - Sehir Plancisi

21 Ocak 1997
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KARSIYAKA BELEDIYESI EK:6
ENCOMEN

KARARL
K.TARIH1:13.08.1996
K.NOSU  :1429
Harita Mudirldginin  13.N08.1996  tarihinde Bagkanlik

Makamindan enciimene havale olunan 09.08.1996 tarin ve 3-1121 sayila
yazisinda;

Kargiyaka-Urnekkdy mahallesi ve tapunun 390 pafta, 2436 ada,
61 parselin yola terki ve ifrazi talep edilmektedir. 3194 sayili yasanin
16.maddesine tabi bulunan Kargiyaka-Ornekkdy mahallesi 330 pafta, 2436 ada,
61 parselin imar planinda otopark, yol ve yegil alanda kalan 12712.28 m2
lik kisminin bedelsiz terki ve Belediye Hizmet Alanina ayrilan 25763 ada, 1
parsel EJitim tesisine ayrilan 25764 ada, 1 parsel ve kreg olarak ayrilan
25765 ada, 1 parselin bedelsiz olarak Kargiyaka Belediyesi adina tescili
ile imar planindaki -Y- kogulu geredi 29434.28 X 0.80 = 23547.42 m2 toplam
ingaat hakkinin 25766 ada, 1 parselde kullandirilmasi hususlarinin tetkik
edilerek encimence bir karara bajlsmmasini tensiplerinize arz ederim.
Denilmekle geredi diigliniildd.

K ARAR._

Harita Midirliginin  yukarida yazili  teklifi  incelenmig
olup,Kargiyaska-Urnekkdy mahallesi 390 pafta, 2436 ade, 61 parselin imar
planinda otopark, yol ve yegil alanda kalan 12712.28 mZ -lik kisminin
pbedelsiz yola terki ve Belediye Hizmet Alanina ayrilan 25763 ada, 1 parsel,
Egitim tesisine ayrilan 25764 ada 1 parsel ve kreg olarak ayrilan 25765
ade, 1 parselin bedelsiz olarak Kargiyaka Belediyesi adina tescili ile imar
planindaki -Y- kogulu geregi 29434.28 X 0.80 = 23547.4Z mZ toplam ingaat
hakkinin 25766 ada, 1 parselde kullandirilmasi uygun goriilerek kabuliine ve

3194 sayili yasanin l6.maddesi geredi onammasina geredi igin evragin
dairesine tevdiine oybirligi ile karar verildi.
ENCUMEN BASKAN V.
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LORNOVA UMR PLANI PLAN NO TU
EK:8

1980-1981-1982 yillarinda etaplar halinde Bakanlikga onaylanan Bor=-
nova inmar planlarindal TRKS-KAKS verilmig imar adalarinda, imar kanununun 18.mad~-
Jdesine ydre yapilacak imar uygulamalarinda: Discnleme sahasi igerisindeki Umnmi
iiizmetlere ayrilan alanlar, (dzenlems sahasinim % 50'si ve OstOnde oldufju ve diizes
leme sahasi igerisinde; bu plan no tu kapsaminda uygulama yapilabilecek minizum
imar adasai (Konut,ticaret,kentsel galigma v) olugabiles durumlarda, plan notunun
ylrdldk tarihinden itibarem yapilacak imar uygulamasi ile, umumi hizmet alanlari
kanu eline, kamu tuisleri alanlara ise ilyili kamu kuruluglaranin eline gecmesi
halinde, 83z konusu dfizenleme siniri igeriminde: (Kamu tesisleri arsalari harig)

Toplam ingaat alani: Dizenleme alaniX0,50XE(Emax:2 dejerini gegmemel
fizere dizenleme siniri igindeki ortalama emsal) formline gére hesaplanacak

nax.Kaks'a :hlediyulinnl belirlenecek ingaat nizami ve gabarisine gdre uygulama
yapirlabiliy,

Ali SOZER
ing.y0k,Moh,
HECLI3 KARAR NOs 151 BRLEDIYE BASKANE
1:cLts xaRAR TARIRI® 07,06,1993
HAZIRLAYAN & FH.Panciga Selma ALKINCI KONU 1 Bornova imar plan
notlarina imar plama
KONTROL 1 JH,Plancasy C.Yalam :RCETIM no tu ilave edilmesi
tHaR MUDURD 1 MOWR  lhnot ILCAN
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BORNOVA BELEDIYESI| ek:4o

KARARIN

NO. TARIHI

269 20.6.1995

ENCUMEN KARARI

Harita I'ldUzliifinin 15,06,1995 tarihinde Saskanlak !'akamndan, onciirarje

-%\ralo olunan 7.06.1995 tarih ve 1190 sayzl: yazilarindas
Fl
3

: Bomova,Kazazdirik mahallesinde,topurin 14 pafta,52 ada, 13 persal ny
norasinda 3214,%0 m2,371 parselde 578,00 m2 ve 373 parsel nmumarasindy 140,30
u2 olarak kayitls taginmazlarin irar durumna gdre (A)tahtanda birlogtiril
| birlagtirmadon oly_zn parselin yola gelon 258,00 m2 lik kasmn maliklerin
] fakata 1lo topudan bedolsiz olarak tork edilmasi,ve imar yasssinin M8,nci
b degi y arinca yopalacak arazl ve arsa dUzenlomesi 1la 1l4i)4 ybonavaelifjin
u'_g parsellarinin olu‘tun:masx ve dajntimandaki esaslarla 41gili JC racuesinin
(C)#akrasamn 7 vo B.paraograflarina istinadan plan zeyiatina i 25'2 tamaenlay

' wmiktara kargilak galen toplamslllB.00 72 1lik alanmin badels cinlstilrillerck
zonlomolerin gargeklagtirilmasi i5in yapilacak Famulagtimaler dijunda da ky
lanileak Uzare D.U,P olarak alirmosy ile il1gili olarak hazirlaran,sncisen k
rarina bajlantak Uzero Barlodiyaniza génderilen bayannzma ve cYleri MudUrliut
mlizca incelondi ve kabul adildi.Ancali,bu gibikonularan kabulis veya reddp 31S
%.smn.lz imar kanummun 16=17,nci maddelorine giro Beladiye enuiwening alt ol

Ll

PgGundan konunun anclinenda a7 rligilmasint vygun bulunur isa tapunur }4 pafta,52
130 porsal numarasinda 3214,00 o, 371 parsalde 578,00 o2 ve 373 parsol nuqar
sinda 140,00 m2 olarak kayatli taginmazlarin imsr cdurumuna gZru {A)tahtinda
logtirilmesi,birlogerak olugan parsolin yola golan2S8.00 m2 11k kasman malik
lerinin muyafakat: ila tapudan bod2lsiz olarsk tark adilmesitimar yasasinman
-nci maddosi uyarinca yaprlacak arazi ve arsa dizonlemasi 1lo 11gilt vinatmel
{in"icar parsellerinin olugturulmas: ve dajitamandaki asaslarla 119111 10,n¢
maddesinin (C)fikrasinin 7 vo 8 parofraflarina istinaden plan zaylatini £35¢
tamamlayan miktara kargilak golon 1118,00 m2 1ik alanin badale dinilgti
diizenlanelarin ger:aklogtirilmosi cin yapalacak kamulagtarmalar disanda da
kullanilmanak Uzore D.O.P olarak alanmasy ile 1lgili karamn alinmasiny arz
adarin,DgnilnaicloGeral Dugilnildis

A an
Lid

%

Dry

Saglak

pflt"

N Harita MUCUTIUZUNUD $0k11F1 va 3kl do+,s incilonnig olup,Dormova,
Kazim Dirix Vah,14 pata,52 ad3, 130 parsolde 3214,00 =2,371 parsalde 578,30 P
| ve 373 parsaldeldd,n0 o2 olarak kayatla tasyncazlarin laar duruming gbre A toh™
tinda birlegtiriluasi,birlegerak oluyan parsalin yola gelen 258,00 o likkask
nn maliklerinin meafakata 1le tacudan bed:lsiz olarsk torkine,”irar yasasan
18.ncl maddas] uyarinca yapilacak orazl vo arsa dilzanlamesi 112 11gill ydnets
+ meligin®imar parsollerinin olugturulzasy ve dojatamindaki osaslarda tlgili 14
neu maddesinin (C)fikrasinan 7 ve 8 paragraflaTina istinaden plan zaylatimn
#33'e tatamlayon miktara karsalik golem 1112,00 m2 11k alamin hedele dinlig
tlrllerek dizenlenmalarin gorgoklagtirilmas! 1;1n yapalacak kaculajtarmalar

gelid

F
Hes 5? i
: -

ek

daginda lamlnozmak lizars DJO.P. olarak alinmas: i5in Znlak Istimlak tijauri],
Hukuk 18lary vndtirll vo encilmen Uyelord Guseyr Oksllzce 1le Kamil Srkug'tan kumfe
lu Bsl 2z encilmen takdir Lomisyonunca'iokdir Bedell 22sbit edilnok lUzore

dosyanin YUd{irlUGine gindsrilmasing oybirlidi 1lo karar wverildi,

- 3 P R
G.dysilzea Hekara t.Anavatan o ivhog
Jya ”y!} Uyo % ye



- -

W . 2 »:»... M. KBs,
' “ZYRNVYY LLYYS xch»o <oe>a w_ gl .“o ISR ETED)
T LZANTIMEA Eazac HYNST :w E& WINX3L

g RHSYNYINSAN LYYSHI
zuouz._au x:uh VANNV wumx@, E.Jw« % MY, ij_w.t e an TR
k. T ZINT @?;Emz:x LYVSNI
N3Q3A11N1139, uzau> MASNSOH] N 1138 ._m..qn S 1THRVL 286 21 O
NVILLY THIZVH ¥, SYLdY a«mﬁ.&u: a3 W30 IsyvvE I Tt
S . VIRV %of..ﬂuz_:uﬂ_mﬁ yNI i
‘ZyNYSY 1030V n3s A397321D NBI.VAY ¥3M (030 3HIva :
WG TNGI NYAS! IONNIZN WAIA. ,8% ‘NINISY.NON YNV 10X 0007 _
e L e R i
2 .:. W - ..rt.... n..ﬁ‘. ' .,
: sl | 5 Lol ’ ;
052 pi 4282 | rw £igd D DU o0z Y01
o PR B s SRR
wods? 008 6. ol ; )
T |I|||||||N”_. ‘wl..l.l.'l " u, ... A N 1
| w000t | P08 |- @0l &% et | > |
mgosz | poos | 08" sv 0z v _ s. | 8
— e T e TR 1 "a S
... goog NI oS # - ®Or 6F- 4 PRI P _ P ,
o Q,nﬂn ”n..n_.Qn 211 - n.' . pord 1.. “ n !
INVIVEND | Nt W OSRI | sndON” mm:‘__!._mﬂmn. : uu_l.c.e. g ﬂuhwﬂ [ iazay | om
; 2] Y | omvigoL | iz
viyo01d VINa9g viNOo18- wrViNe .‘_qt.u.._ﬁ q._.nan, LV _Vf_q

(NIDI
w3 : .

et

o .
e ——— e = -

. 4476961  ON
mm\_omw y “ON

¥371713S¥Vd | YUY €261 3A g2 :qoq N.@w..: E<._._.oz NV 1<

YASOQ
HVHA3

0188

c02 B¢



EARSIVARA~BORNOVA-ANKARA BELEDIVELER! URNEXLERY (G1ZELGE:1)

T S —— T—
ADA | PARSEL | YUZDLGUMU | TASINMAZ BELEDIYESINE | KAMUYA BEDELS!Z KENTE KAMUYA INGAAT
NO | NO SAHIBINE BEDELS12 YER | TERK EDILEN KA ALANIL/E
e ] ﬂ_y_i_—lﬂ_—l_ % ¥ Lo
JORNEKKOY 2436 | 61 |29.43%.28 | 5141 (17.5 | 11.581( 39.3{12.712.28 |[43.2 82.5 23.547.42
KARGITAKA £=0,80
ERZENE 273 10 5.487.00 | 1327 |24 - [¢] k160 76 76 3292
OVA E=0.60
KAZIM DIRIK sk | 80,90 |28.652.00 | 8023 |28 - o |20.629 72 72 28,562
ORNOVA 94 vd. E=1
KAZIM DIRIK 5k | 74 28.46k,00 | 8240 (29 1688 6 18,536 65 71 28,464
BORNOVA 0.50xEmax(2)
DIKMEN 1969 |17 28.369,00 | 9470 [33.4 | 2100 | 7.4 |16.799 59.2 65.6 14,250
ANKARA KAMUYA £=0,50
KAZIM DIREK 67 |21 58.248.00 | 21396 |37 30966/ 53 |5886 10 63 58,248
0.50xpmax(2)
BO RNOVA 68 |23 wva »




MUJLA BELEDIYES! ORNEXLERI(CIZ2ELOE:d)

MAHALLES § ADA PARSEL YUZOLGUMU | TAGINMAZ ANIBINE ) MUOLA BELEDIYESD | KAMUYA BEDEL | KENTE INGAAT ALANI
TASINMAZ » NO SAHIBINE BEDELS1Z VER. 812 TEK.ED. KAMUTA| B
sAHiBl .- |+ .3 W2 X X
Karamehmet 1 30 21.669.21 | 8.835.61 | 408 5.642.32 | 16,0 9191.28 [42.4 59.2| 13.784
Omur Dogruel E= 044
Karameshmet 1 10 2367.24 - ] 1565.78 | 66 Bol.46 |34 100 | 2192
| onur Dopruel E=0.93
Karasshaet 1 8 10.875.44 | 2.512.95 | 26.5 P505.67 | 26.4 46091 [47.1 7345 7028
Opur Dogruel -1395.91 E=0.74
'_EFEFL I5.515.58 | I 36858 3.5 TISTT |55 Y E5.I[ 6E.3 z;ﬁb{_‘
E=0.
Karamehmet 15 1,2,3 BOG01.00 T7573.99 | 29 )l . . 7T I
HoKabaklioglu 7.8 E=0.66
—mdli'u YUIIE.J8 | 25065.55 | O . 0 59 39 | 69.3 b}a!'ET_67
E=0.

MUJLA BELEDIYES] URNEKLERY ( Gi2&LCE’3)

MAEALLES ADA  |PARSEL | YUZOLGUMU | TASINMAZ WUGLA BELEDITESI| KAMUTA BEDELS1Z| KEWT 1an]
TASINMAZ NO N0 BAHIBINE BEDELS!Z VERILEN| TERK ‘ntul 1 um:l :“;“ _—
SARIBY HZ W% W ¥ ] e
EMIRBEYAZIT 123 2338.41 690452 | 294, L0l | 294 i .
e 1 338 90452 | 2945 689.04 [ 29.5 |958.85 | W1 50.5 i:i:'o}
B 32756 180 | 19, - ] 26356 | B0.5 |B0.5 10120
249 E=0431
1 2222.58 680,51 304 486,58 | 21.9 1055.49| 47.5 |[69.% 21’5‘:’~
p=l.2
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Ek: 12

Miilkiyetimae oulunan Luramehmet HMahallesi,Handeresi mevkii 7 pafta,l9
ada,> sayila parcel ile Muslianittin lahallesi Aydan yolu mevkii 51 pafta,

395 ada,t ve 12 sayili parbeller gyehir irar plinina gire 4 nolu gecekondu
onleme bolgesi itinde kalmaktadar. |

Stz konusu |parsellerim helediyeaiz tarafindan bu hunr kadar kamulagtaral
madigindan majduriyetime neaen olmaktadar.

Dilekgeniz ckinde Cnerdijjimiz imar planina gore gecexondu onleme
blgesinden gikurilmak kaydiyla ve 7 pafta,l9 ada,2,7,8 sayili parsellerin ae
imar planl igine alinmasl halinde 1,2,3,4 ve S5 nelu iwar aua.ari ile 6 nolu
inar adasinin kuzey kisimindaki yarisaini kendimizde barakip b nolu imar
adasinin diger yarisi ve 7,¢,9,10 nolu icar adalarinin tamamini Lelediyenize
hibe edecefim.5l pafta,’95 ada,4 ve 12 nolu parseller ile dijjer kamuya
ayrilan kasimlarada(yollar,yegil alan v.b) bedelsiz olarak terk edecegim.

falebimin Belediyenizce incelenerek kabuliinii arz ederim.

2.3.1993

“akk1 habaklioglu
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™

TAALHUTHAIL

EK.13

Mufla Belediye Meclisinin foto¥opisi iligik 2.3.1993 tarih ve 190
sayila kararini okuduc.Ayneu kabul ediyorum.Keza iligik imar paftesinda
belirlenen 1,2,3,4,5,6/1 numarala imar adalarini ubdemde birakap 6/2,7,8,¢
10 nubarala 1mar ndalnr1n1 ve ayrica parseller-iginde kalun tim yesil lllﬂ
yollara uhdewde knlan adalarduki gecckondu onlewe bblgesi kisitlamasi = -
kaldairilook kaydiyla ve bu yartla bedelsiz olarak Mufla Eelediyesine devir
ve baflay yapmayi kabul ve taahhit ediyorum.Ancak nmiistakil tapular tesis
edilip,kisitlapasiz olerak guhsima verilinceye kadar .tiim harita-parselsasyo
giderleri intikal harg¢ ve wasraflari Delediye'ye ait olacaktir,.Bu taahhiitiic
kesin olarck dinueyecepim ve bu taahhiidim vefatim halinde wirascilarimi da
buflayici olacahtir.iksi tukdirde lMufla Belediyesinin yapmak eorunda kald:
tiv masraflariy ve yapilan parselasyon iyleminin wasrafiarini H.h.M.O%81nic
c ¥21ki Lirin fistlurina giire Ucemeyi teahhiit ediyoruu,

hncal tuhcioe tivolnnlen cdelarin i¢ parselacyonu da in,z2ata uygun
,tliilde Lelediyece yeptirilecal: ve yaheiue miustakil tepuler verilecektir,

11iik dcwur paftusinde telirtildipi gibi tic adeler yicde otuz inga:
(743.8) toplae 2 ket yi.de dokeon(KALS) oisaadeli olacaktir.

TaakiiUT ALAN © TAANHUT ELEK
Urhan Qalar Hokk: Eabaklicglu
Hithatpaga CaduNo:780/8
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EELEDIYE MECLIS KALEWI EK:L
KARAR TARIHI 2.3.1993

EARAR KO 190

DONEHN 1

0 TURUW 7

Ozii:Imar plani tadilati hk.

Imer Isleri MiidUirliigiinin 2.3.1993 tarih ve 254 sayala
leclise hsveleli yezisi okundu.Yspilan miizekere sonunda:

Keramehmet mehellesi Kenderesi mevkii 7 pefta 19 ade 2,3,7,8
perseller Miislihittin Mahallesi Aydin yol-: mevkii 51 pafta 395 ada 4 ve
12 seyili perseller sehibi FEnkki KebsklioZlu 2b3.1993 tarihli dilekgesir
persellerinin 4 nolu gecekondu 8nleme bélgesinden c¢ikarilmasi helinde
tnerdikleri imer plenine gore 1,2,3,4,5 nolu adelar ile 6 nolu imar ede-
siran kuzey kasmandeki yerisaini kendilerinde barskap 6 nolu imer adssin:
¢i¥er yeraisa ve 7,8,9,10 nolu imer edelerinin temamini Belediyeye hibe
edip yol ve yegil slene restieyen 51 pafta 395 ade 4,12 nolu perseller I
difer kamuyas eyrilan kisimlerice(yoller yesil alenlar vb)bedelsiz olarel
terk edeceklerini belirtiklerinden;

Yepilar incelemede:lieveut imer gére stz konusu persellerden
3 sey1l: persele ile 4,12 nolu perseller imer plani i¢ginde kelmakte olu
¢iZer perseller imer pleni dagande kelmektedir.Oneri plande 2,7,8 seyil:
rarseller imer plera igine elanrag 4,12,nolu parseller ise yol yesil =le
glinmigtar.Pareel sehibinin kendisinde kalacak olan 1,2,3,4,5 nolu imar
edesinin yarisinin toplam ingeeti eleni 3 kette ysklagik 17178 K2 dir.
Belediyemize barskaceklari 6 nolu imer adasinin di¥er yarisi ve 7,8,9,1C
nolu imar sdelerinin toplam inseet alani 3 ketta itklas:k 16128 M2 dir.
Belediyemizce sbz konusu alenin gecekondu Snleme bblgesi olarak kamulag-
tairilmasi buglinkli gartlarda yilksek meliyet nedeniyle miimklin olamayacaZir
dap,Belediye olarak ersa ilretebilmek ameciyla bbyle bir Unerinin uygun
oldufuna,Bu nedenle sehrimizde helen gecekondu sorunu olmadigainden 4 no:
gecekondu Snleme bdlgesinin iptsl edi?mesine.hnz:rllnan Sneri imer plan?
pin onaylanmasing ve 3194 sayili imer kenununu 8/b maddesi gereZince
iglen yapalmasina oybirli¥i ile karar veriléi.
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