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ÖZET

Avrupa Birliği’nin görevlerinden birisi; “üye devletlerin yaşam seviyelerinin yükseltilmesi”’dir. Oysaki AB’ne girmeye aday olduğumuz şu günlerde yaşam seviyesinin yükseltilmesini sağlayacak araçlardan biri olan imar sistemimizde birçok zayıflıklar görülmektedir. Ülkemizde geçmişten günümüze gelinceye kadar kent mekânlarında yeni oluşumlar meydana gelmiştir. Bu yeni oluşumlar kentsel olanakların uygun şekilde sağlanması ve dağıtılmasını gerekli kılmıştır. Bu amaçla, Arsa ve Arazi Düzenlemesi, birçok AB ülkesinde olduğu gibi ülkemizde de, yeni alanların gelişiminde veya kentsel alanların yeniden düzenlenmesinde önemli bir araç olmuştur. Bu çalışmada; AB üyesi olan ve olmayan çeşitli ülkelerdeki ve Türkiye’deki arsa ve arazi düzenlemesi uygulamaları genel olarak incelenerek; Türkiye’nin AB’ne uyum sürecinde imar sistemindeki ve Arsa ve Arazi Düzenlemesindeki uygulama farklılıkları ortaya konulmaya çalışılmıştır.

Anahtar Sözcükler: Planlama, Arsa ve Arazi Düzenlemesi, Avrupa Birliği 
ABSTRACT

LAND READJUSTMENT APPLICATIONS IN TURKEY TO THE EUROPEAN UNION- ACCORDANCE PROCESS

Upgrading the life level of member states is one of the mission of the European Union . However, There have been a lot of debilities among our development system facilitating to upgrade the life level in recent days that we stand as a candidate to the EU. In our country new formations have come into existence from the past to now in urban areas. And it appeared necessity that urban facilities must be distrubuted or  provided appropriately. For this purpose Land Readjustment has been an important tool for developing new areas or reorganizing urban areas in many EU Countries and Turkey. In this paper, generally Land Readjustment applications are invastigated for both member and non-member of EU and Turkey. Also, It is attented to betray differences of the Turkey’s development system and Land Readjustment aplications in the European Union Accordance Process of the Turkey.
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1. GİRİŞ

Ekonomik işbirliği anlaşmalarından başlayarak siyasal bütünleşmeye varan Avrupa Birliği (AB), sürekli ve geri dönülmez bir yapılanma girişimi haline gelmiştir. Almanya, Fransa, İtalya, Belçika, Lüksemburg ve Hollanda, 1957 yılında Roma Antlaşması’nı imzalayarak Avrupa Ekonomik Birliği’ni (AET) kurmuşlardır. Daha sonra İngiltere, İrlanda, Danimarka, Yunanistan, İspanya, Portekiz, Avusturya, İsveç ve Finlandiya AB'ye üye olmuşlardır. 1 Mayıs 2004 tarihinde Güney Kıbrıs Rum Kesimi, Malta, Çek Cumhuriyeti, Estonya, Letonya, Litvanya, Macaristan, Polonya, Slovenya ve Slovakya birliğe katılmıştır. 1 Ocak 2007 tarihi itibariyle Bulgaristan ve Romanya’nın AB’ye katılımı sağlanmış ve üye ülkelerin sayısı 27 olmuştur. Avrupa Birliği’ne ülkemiz de 1987 yılında tam üyelik için başvurmuş, 2004 yılının Aralık ayında Brüksel'deki AB Konseyi Zirvesi'nde, Avrupa Komisyonu'nun 6 Ekim 2004'te hazırladığı rapor ve tavsiye kararı doğrultusunda Türkiye ile müzakerelerin 3 Ekim 2005 tarihinde başlamasına oybirliğiyle karar verilmiştir. Şu anda Türkiye, Hırvatistan ve Makedonya ile müzakereler devam etmekte, Arnavutluk, Bosna-Hersek, Sırbistan ve Karadağ ise birliğe aday ülkelerdir (URL 1).

Roma antlaşmasının 2. maddesine göre Avrupa Birliği’nin görevi, bir ortak pazarın kurulması ve üye devletlerin ekonomi politikalarının zamanla yaklaştırılması yoluyla, topluluğun tümü içinde ekonomik gelişmelerin uyumlu olarak gelişmesini, sürekli ve dengeli yayılmasını, istikrarın artmasını, yaşam seviyesinin hızla yükseltilmesini ve devletlerarasında daha sıkı bir işbirliğini gerçekleştirmektir. Oysaki Avrupa Birliği’ne girmeye aday olduğumuz şu günlerde yaşam seviyesinin hızla yükseltilmesini sağlayacak araçlardan biri olan imar sistemimizde birçok zayıflıklar görülmektedir. Bunların başlıcaları; fiziki çevrenin yapılaşmasına ilişkin önlemlerin dağınıklığı, yetkilerde çok başlılık, buna karşılık sorumluluklarda yer alan belirsizlikler ve hepsinden önemlisi kendini denetleyebilme yetkisine sahip bir düzenlemenin oluşturulmamasıdır. 

Ülkemizdeki kentleşme ile ilgili sorunların bazıları aşağıda maddeler halinde belirtilmiştir. 
· Sayısı hızla artan konut gereksinimi, gereksinmelerin sürekli olarak üretilmesi sonucun da, kentlerimizin iskân alanlarını tüketici şekilde, gecekondu ve kaçak yapılaşma yoluyla sağlanmıştır. Ormanlar, kıyı ve denizler düzensiz yapılaşma sonucu elden çıkarak ya da bu aşamaya uğrayarak mevcut yerleşilebilir alanlar sınırına ulaşmıştır, 
· Kentlerimiz sıkışık, yoğun, sağlıksız, açık alanları yetersiz, pahalı, deprem riski göz ardı edilmiş, düşük standartlı yaşam biçimi sunan yapılaşmaya doğru gitmektedir,

· Mevcut altyapı, hizmet ve donatı alanları kentleşme hızının, kentsel alanlardaki yoğunluk artışının gerisinde olup yetersiz ve eksik sunulmaktadır. Bunun yanında kaçak yapılaşma ve gecekondu alanlarında verilen altyapı hizmetleri bu tip konut üretimini teşvik edici niteliktedir,

· Kişilerin fizyolojik ve psikolojik sağlığı ile doğrudan ilişkili açık ve yeşil alanlar kentlerimizde artan nüfusun ihtiyacını karşılamaktan uzak, yapılaşma baskısı altında giderek azalmaktadır,

· Düzensiz nüfus artışı doğrultusunda plansız kentleşme, teknik altyapı noksanlığı, programsız sanayileşme, konut ve motorlu taşıtlardan çıkan kirleticiler, yöresel doğal yapı ve meteorolojik faktörlerin dikkate alınmayışı, bu faktörlerin bağımlılığı sonucunda giderek düzenin bozulması, havanın, suyun ve toprağın da birbirine bağımlı ya da doğrudan kirlenmelerini hızlandırmaktadır, 
· Önemli doğa ve peyzaj değerleri spekülatif yapılaşma baskısı altında bilinçsizce tahrip olmakta, kültürel ve tarihi mirastan elde kalanlar da hoyratça kimliksiz ve kişiliksiz yapılaşmaya feda edilmektedir. Artık pek çok yerde, eskileri yıkılarak yapılan yeni binalarla, şehirler – kasabalar iyice birbirine benzemeye başlamış, bunların çeşitli bölümlerinden fotoğrafları alınıp yan yana konulduğunda, hangisinin hangi bölge şehir – kasaba olduğu ayırt edilemez hale gelmiştir (Yabacı, 2001), 
· Artan nüfusa ve kentlerimizin hızla genişleyerek büyümesine karşın, kent içi erişebilirliği sağlayıcı, daha ucuz ve uzun süreli çözüm yolu olan toplu taşımacılığa henüz kentlerimizde tam olarak geçilememiştir, 
· Bu sorunlara karşılık gerekli önlemler alınmamış, imar etkinliklerini düzenleyen birçok kanun, tüzük ve yönetmelikler çıkartılmıştır. Fakat buna karşılık;

· İmar planları, belediyelerce, daha çok merkezi hükümetin mali yardımlarından yararlanmak amacıyla yapılmıştır,

· İmar Kanununda yer alan cezaların zorlayıcı değil, özendirici etkisi vardır,

· Plan gerçekleşme yüzdeleri çok düşük, plan değişiklikleri çok yüksektir,

· Kaçak yapılaşma büyük şehirlerimizde  % 60 - % 70 dolaylarında seyrederken, bunun dışında kalan yapılarda şu durumlar görülmektedir (Yabacı, 2001).

· Ancak % 25’i sadece proje bazında denetlenmektedir. Hatalı projeler onaylanmaktadır.

· Temel üstü vizesi kontrolünün yetersiz olduğu ya da yapılmadığı ortaya çıkmaktadır,

· Planlama verilerine uyulmadığı anlaşılmaktadır. Yeni bir kent oluşumunda zemin faktörünü belirleyici yöntemler uygulanmadan planlamaların yapıldığı belirlenmektedir.

· İnşaat hatası ya da doğal afetler sonucu yapıların çöküp, acı sonuçların yaşandığı saptanmıştır.

Görüldüğü üzere ülkemizde imar olgusu yalnızca rant kaynağı olarak görülmektedir. Bu durum Avrupa Birliğine girişimizde önemli bir sorun olarak karşımıza çıkacaktır. Ayrıca imar sistemimizdeki eksiklerin en önemli göstergesi, 17 Ağustos ve 12 Kasım 1999 depremleridir.17 Ağustos ve 12 Kasım 1999 depremlerinde ortaya çıkan felaket tablosunun en hazin yanı; yerleşmelerin uygun olmayan alanlarda yer alması ve plansız oluşudur. Ayrıca yapılaşmalarda da zemin etütleri yeteri ve gereği gibi yapılmamış ve denetlenmemiştir (Çubuk, 1999).

Ülkemizde geçmişten günümüze gelinceye kadar, doğal nüfus artışı ve köyden kente göçün etkisi ile kent mekânında ekonomik, toplumsal ve fiziki yeni oluşumlar doğmuş; iş, barınma, eğitim, sağlık, ulaşım ve diğer kentsel olanakların uygun şekilde sağlanması ve dağıtılması gerekliliği ortaya çıkmıştır. Bu amaçla, Arsa ve Arazi Düzenlemesi, bir çok Avrupa Birliği Ülkesinde olduğu gibi ülkemizde de, yeni alanların gelişiminde veya kentsel alanların yeniden düzenlenmesinde önemli bir araç olmuştur. 

Arsa ve arazi düzenlemesi (AAD) şehir planlaması açısından kullanışsız yapıya sahip kadastro parsellerinin daha ekonomik kullanılabilir bir yapıya dönüşümünü sağlayan bir planlama aracıdır. Arsa ve Arazi Düzenlemesi’nde arazi sahipleri, arazilerinin tamamı veya bir kısmı için gereken altyapının inşaatı, sokaklar ve diğer kamu alanları için kolektif bir şekilde arazilerinden vazgeçerler. Yeni sınırlar imar planına göre araziye uygulanır. Yeni inşaat alanları, alana göre veya arazi girdi değerlerine göre tahsis edilirler. Avrupa Birliğine girmeye hazırlandığımız şu günlerde planların yapılması ve uygulanması, yapılaşmanın plan, fen ve çevre koşullarına uygun olmasına önem verilmesi ve bu konudaki sorunların en aza indirgenmesi gerekmektedir. 

2. AVRUPA BİRLİĞİ’NİN ÖNDE GELEN ÜLKELERİNDE ARSA VE ARAZİ DÜZENLEMESİ UYGULAMALARI
2.1. Almanya: 

Almanya’da arsa ve arazi düzenleme (AAD) işlemi “Umlegung” olarak bilinir ve aslında kırsal arazi düzenlemesi metotlarının kentsel koşullara uygulanmasıdır. 100 yıl önce Frankfurt Am Main’in belediye başkanı olan Franz Adickes, arazi sahiplerinin AAD projelerine katılımını zorunlu kılmak için bir yasa oluşturmuştur. Bu yasanın ana fikri düzenleme alanında kamulaştırma yapmaksızın arazilerin dönüşümünü sağlamaktır. Belediyeler kamu kullanımı için gerek duyulan alanları, tüm proje alanından bir tür arazi kesintisi olarak elde etmektedir. Bu kesintiden sonra geriye kalan net inşaat arazisi bir önceki sahiplerine dağıtılmaktadır. Böylece arazi sahipleri; kendi imar parsellerine inşaat yapabilir veya bu parselleri arazi piyasasında satabilirler.  Kadastro parselinden imar parseline dönüşümde artan arazi değeri arazi sahibi ve belediye arasında (en azından kısmen) dağıtılabilir.

Belediyeler, kadastro parseli için finansman ve ödeme yapmak zorunda olmadığından bu metot belediyeler için hiçbir finansal risk anlamı taşımamaktadır. AAD sadece bir parsel dönüşüm metodu olduğu için sözü edilen riskleri içeren yeni parsellerin özelleştirilmesi ile ilgili hiçbir problem de olmamaktadır. Buna ek olarak ne arazi sahipleri ne de belediyeler arazi alım-satım vergisi ödememektedir. Eğer bu sürdürülebilir kent gelişimi aracı (AAD) iyi bir şekilde uygulanırsa, arazi sahipleri ve belediyeler arasında bir işbirliği sağlanır (Müler-Jokel, 2004) .

Almanya’da Arsa ve Arazi Düzenlemesi (AAD) olarak adlandırılan resmi prosedür ile birlikte imar planları hayata geçirilmeye başlanmıştır. Frankfurt şehrinin ilk belediye başkanı Franz Adickes bu yasanın çıkarılmasında çok etkili olmuştur. 1902’de yasalaştırılan ve 1907’de değiştirilen bu yasa böylece “Lex Adickes” olarak adlandırılmıştır. Gerçek yasal dayanağı Alman Federal Yapı Yasası’dır.

Arsa ve arazi düzenlemesi’nin genel düşüncesi proje alanındaki kadastro parsellerinin dönüşümüdür. Bunun anlamı AAD’ de yatırımcılar veya belediyeler vasıtasıyla arazi edinimi yoktur. Genel yol, proje alanındaki tüm parselleri AAD kütlesi olarak adlandırılan bir kütle halinde birbirine eklenmesidir. Bu işlem sadece hesaplamalarda kullanılır, proje alanındaki bir imar parselin oluşturulmasında kullanılmaz.

Bu AAD kütlesi dışında kalan yollar, otopark alanları, kamusal yeşil alanlar, çocuk bahçeleri gibi kamu alanları için imar planlarında tasarlanan tüm alanlar düzenleme dışında tutulabilir ve belediyeye tahsis edilebilir. Geriye kalan kütle yeniden dağıtım kütlesi olarak adlandırılırlar. Eğer AAD alanı dışında bulunan uygun alternatif araziler katkı sağlayacaksa; anaokulu, okul, mezarlık gibi diğer kamu kullanımı için gerekli olan bu gibi alanlar herhangi bir kamu kurumuna veya belediye’ye verilebilir.

Net inşaat alanı olarak adlandırılan yeniden dağıtım kütlesi arazi sahiplerine yeniden dağıtılmalıdır (Şekil 1). İmar parsellerinin hak sahiplerine yeniden dağıtılmasında iki farklı kriter vardır. Bunlar: arazi sahiplerinin önceki arazilerinin “bağıl değeri” ve “bağıl boyutu” dur (Müler-Jokel, 2004).

Bağıl boyut vasıtasıyla yeniden dağıtım kriterleri belirlenen projelerde; düzenleme öncesindeki kadastro parsellerinin %30’una kadar olan bir kısım hiçbir para veya parasal bedel ödenmeden kamu kullanımı için alınabilir. 

Almanya’da AAD projelerinde imar parsellerini yeniden dağıtmak için kullanılan ikinci bir yol da kadastro parsellerinin önceki bağıl değerleri’dir. Bu metot, boyut ile yapılan yeniden dağıtıma göre biraz daha karışıktır.

Bağıl değer ile yapılan AAD işleminde ana düşünce; imar planı ile gelen değer artışının arazi sahipleri ile belediye arasında paylaştırılmasıdır. Arazi sahipleri planlama ile artan arazi değerleri sonucunda ( kadastro parsellerinin imar parsellerine dönüşümü sırasında) bir kazanç elde ederler. Belediyeler AAD sonucunda artan arazi değerini başka bir deyişle kadastro parseli ile imar parseli arasındaki değer farkını kullanırlar Kişilerin arazilerinin değerlerinin belirlenmesindeki esas piyasa değerleridir.  

Almanya’da AAD projesindeki tüm bu önemli kararların sorumluluğu belediyeler tarafından atanan bağımsız AAD kuruluna devredilmiştir. AAD işlemi ile ilgili Belediye’nin resmi evrakları, tüm kararlar ve AAD alanındaki tüm arazi sahipleri ile görüşmeler bu kurula bırakılmıştır. Ancak en son karar bağımsız AAD kurulları tarafından alınır. Bu kurullar genellikle beş kişiden oluşurlar. Bir avukat, bir kıymet takdircisi, bir harita mühendisi ve yerel meclisin iki üyesinden oluşur.

Almanya’da AAD projesinde arazi sahiplerinin katılımı önemli bir safhadır. Daha önce de belirtildiği gibi AAD detaylı imar planlarına ulaşmalıdır. Bu planlama işleminin iki safhasında vatandaşın katılımı vardır. AAD projesinde tüm arazi sahiplerinin çoğunluğunun yoğun bir katılımı olur. AAD’nin genel prensiplerinin yoğun görüşmeleri içinde, arazi sahiplerinin parsellerinin piyasa girdi değerleri, arazi sahiplerinin istekleri ve yeniden dağıtımın farklı özellikleri tartışılmalıdır. Sonra AAD Kurulu imar planına onay vermelidir.
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Sekil 1. Umlegung (AAD) Isleminden Once ve Sonra Miilkiyet Smirlart
(Kaynak : Larsson, 1997)
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Şekil 1: Umlegung (AAD) işleminden önce ve sonra mülkiyet sınırları (Larsson, 1997)

Almanya’da Arsa ve Arazi Düzenlemesi’nin genel adımları şu şekilde özetlenebilir: “Federal Yapı Yasası” kurallarına bağlı olarak yerel meclis AAD projesinin genel tanımı üzerine bir karar alır. Bu erken süreçte projeyi tanıtım toplantısında tüm arazi sahiplerine bu projenin kuralları ve prosedürü hakkında genel bir bilgi verilir. Daha sonra AAD Kurulu, AAD proje alanı içindeki kişilere ait parselleri belirtir. Proje alanının düzenlenmesi için özel AAD çözümlerine karar verir. Bu kararlar kesinlikle uygulanmak zorundadır. Bu karardan sonra AAD alanında gelişmeler durdurulur ve düzenlemelere yasaklar getirilir. Bunun anlamı AAD alanı içindeki tüm önemli eylemler    (örneğin arazinin alım-satımı, arazinin bölünmesi, fiziksel yapıların inşaatı vb.) sadece AAD kurulunun özel izni alınarak gerçekleştirilebilir.

2.2.  Fransa:

Fransa da kamu özellikle satın alma hakkına sahiptir. Yerel yönetimler sahip oldukları toprakları satamamakta, ancak uzun vadeli kiraya verebilmektedir. Yerel yönetimler toprakla ilgili girişimleri dilerse 12 yıl süreyle erteleyebilirler. Toprak satışları ise izne tabidir (Gündüz, 1990 ) .

Fransa yapı hakkı, imar planına bağlı olarak “kamudan satın alınan bir hak” olarak yorumlanır. Alınan hakkın iki yıl içinde kullanma zorunluluğu vardır.

Vergiler aracılığı ile planlama sonucunda arsalarda oluşan artı değerlerin bir bölümünün kamuya aktarılması sağlanır. Kamu altyapılarla ilgili harcamaların %70’ini geri alır.

Kamu yönetimi, kentsel alanda imar planına uygun girişimleri değişik yöntemlerle özendirmeye çalışır.Planlı alanda uygulamaları kolaylaştırmak ve adaleti sağlamak için belirli ve sınırlı bölgelerde toprağın üzerine düşen imar hakkı oranı eşitlenir (Labasse, 1978) .

Fransa’da arsa ve arazi düzenlemesi arazi sahiplerinin sorumluluğundadır. Uygulama ve ekonomik kazancın paylaşımı arazi sahiplerinin kontrolü altındadır. Bu irade belediyeler tarafından kullanılabileceği gibi gönüllü bir kurumun tanımlanması ile başlayabilen özel hissedarlar tarafından da kullanılabilir. Bu fonksiyon sadece oybirliği durumunda ortaya çıktığı için, bir sonraki adım yetkili bir kurumun (AFU) belirlenmesi olacaktır.

İlk olarak; yetkililer ve arazi sahipleri tarafından önemli kararlar için esas olacak bir “ön proje” planı yapılır. Bu plan, alan için önerilen düzenleme sınırlarını, bu alan içerisinde uygulamadan etkilenecek parselleri ve mülkiyet sahiplerinin kayıtlarını içerir. Bu plan yapıldıktan sonra projenin ana hatları, yararlarının yanı sıra alt yapı ihtiyaçlarının da altı çizilir, maliyet ve maliyet raporu değerlendirilir. Planı uygulamak ve raporu yönetmek için bir danışman seçilir ki bu genellikle bir harita mühendisidir. Bazı aşamalarda belediyenin var olan arazi kullanım planları göz önüne alınarak hazırlanan ön projeler için kamu desteği almak mümkündür.

Yetkililer bir toplantı düzenlerler ve projeye karşı olan itirazları alırlar. Bu itirazlar genel bir toplantıda bir araya getirilir. Eğer arazi sahiplerinin 2/3’ü veya tüm proje alanının en azından 2/3’ü ne sahip olan kişi projeyi kabul ederse ve proje; kabul edilen arazi kullanım planlarını takip eder ve belediye tarafından desteklenirse; ancak bundan sonra yetkililer proje alanı içindeki yetkili bir kurumu onaylayabilir, bu kuruma projenin uygulanması ve proje maliyetinin üyelerden geri alınması için yetki verebilir. Rızası olmayan arazi sahiplerinin bir ay içinde sahip olduğu hakları beyan etmeleri ve mülkiyetlerinden vazgeçmeleri istenir ve arazinin fiyatı anlaşma yoluyla veya kamulaştırma ile belirlenir.

İmar planı önerilen blokları, inşaat alanlarını, sokakları ve diğer teklif edilen yapıları gösterir. Kamu alanları için arazi gereksinimi hesaplardan düşüldüğü için geriye kalan alan; yeni değer en azından eski değeri karşılayacak şekilde dağıtılır. Bazı arazi sahipleri en azından maliyetlerinin bir kısmını karşılamak için arazilerini gönüllü olarak küçültürler. Gerekli değişiklikler yapıldıktan sonra plan ve belgeler yerel yetkililere teslim edilir. Bu plan ve belgeler belediye tarafından onaylandıktan sonra 20 gün askıda kalır. Bu ilandan sonra son düzenlemelerle yeniden onaylanması için bu belgeler yerel yetkililere gönderilir. Kurul tarafından inşaat işleri tamamlandığında; son maliyet hesapları ve tazminatlar hazırsa kurul feshedilir. Eğer gerekli ise yapı nizamı koşulları ile resmi parselasyon planına imar planı ile beraber karar verilir.

Fransız prosedürü, Alman “Umlegung” prosedüründen daha az kullanılır ve kuralları daha sonradan yapılmıştır. Fransa’da ki uygulama daha fazla zaman ve sorumluluk gerektiren, arazi sahiplerinin daha fazla risk aldığı bir uygulamadır. Diğer taraftan arazi sahiplerinin kendi politikalarını bir düzeye getirmelerinde daha fazla olasılığa açıktır (Larsson, 1997).

2.3.  İngiltere:

İngiltere’de l848 yılından sonra zamanla imar konusuna değinen kanunlar çıkarılmıştır. Fakat çıkarılan bütün kanunlar imarı bu günkü anlayışla ele almamaktaydı. Özel mülkiyeti kendi sınırları içinde bağımsız bir bütün olarak kabul ederek buna göre hükümler getirmekteydi. Bu kanunlara göre yapı nizamlarına uymak şartıyla herkes kendi arsasına istediğini yapabiliyordu. Böylece konut bölgeleri içinde fabrikalar yapılmakta veya komşu arsada ne yapılacağı dikkate alınmadan, her ikisinin birbirleriyle ilişkileri düşünülmeden inşaat yapılmaktaydı.

1890 yılında çıkarılan iskân kanunu ile özellikle işçi sınıfının uygunsuz ve sağlıksız konut durumunu ve oluşmuş kenar mahalleler sorununu çözmek için hükümler getirilmiştir. Bu konudaki kanunlar 1936 yılında bir araya toplanarak yeni bir şekilde ele alınmış ve bugünkü anlayışın esası teşkil edilmiştir.

1936’dan 1954 yılına kadar imar kanunu değişikliklere uğramış ve imar kanunu son şekliyle sadece işçi konutları ve kenar mahallelerle değil tüm konutlarla ve her türlü inşaat alanları ile ilgilenmiştir. Bu şekli ile yerel idarelere geniş yetkiler tanıyan bir kanun halini almıştır.

1909 yılına kadar Genel Sağlık Kanunu ile Konut Kanunu; binaların sağlık şartlarını ve özellikle işçi sınıfına ait olan konutları ve kenar mahalleleri korumakla uğraşmıştır. Ama herkesin kendi arsasına istediğini yapmasına enge1 olamamışlardır. Bu nedenlerle 1909 yılında yürürlüğe konulmuştur.

Bu kanun İngiltere’nin imar konusundaki ilk kanunudur. Bu kanunla yerel yönetimlere imar planları yapma yetkisi verilmiştir. Kanun planların sağlık şartlarına uygun, genel ve kullanışlı şehir planları olmasını sağlayıcı hükümleri içermektedir. Ve ilk defa imarı bir bütün olarak ele alma zorunluluğu kabul edilmiştir. Bu kanunla şahıs mülkiyetleri bağımsız bir bütün kabul edilmeyerek, şehir denen asıl bütünün parçaları kabul edilmiş ve inşaatın sadece yapı nizamlarına değil imar planına ve kurallarına da uyması zorunlu tutulmuştur.

Bu kanuna göre yerel yönetimlerin plan yapabilmeleri için yerel hükümetten izin alması gerekmektedir. Yapılan plan yerel meclis tarafından onaylanmadıkça yürürlüğe giremediği gibi; bazı özel durumlarda ise planın parlamento tarafından onayı gerekmekteydi.

1909 yılında çıkarılan kanunla başlayan planlama hareketi beklenen hızı getirmemiştir. Ancak imar hareketine 1919 yılında çıkarılan imar kanunu ile ivme kazandırılmıştır.

İmar planını yapma işini hızlandırmak için belirli nüfusun üzerindeki yerleşim yerlerine plan yapma (20.000 üzerindeki) zorunluluğu getirilmiştir. Ayrıca birden fazla belediyenin de plan hazırlama konusunda birlik oluşturacakları da hükme bağlanmıştır.

1919 yılına kadar plan işleriyle yalnızca yerel yönetimler uğraşırken 1919 yılında bu yetki yeni oluşan sağlık bakanlığına devredilmiştir. Sağlık bakanlığı bu görevi 1943 yılında oluşturulan şehir ve bölge planlama bakanlığına bırakmıştır.

1933 yılında çıkarılan imar kanunu ile evvelce yalnız boş arazinin planlaması yapılabilmekteyken bu defa yerleşik alanlarda da planlama yapmak zorunluluğu getirilmiştir. Plan onanıncaya kadar geçecek zaman içinde yapılacak imar uygulamaları özel bir nizama tabidir. Bu nizama uygun inşaat yapan kişiler yeni imar planı nedeniyle bir değişikliğe uğrarlarsa bunun tazmini yani bedelinin ödenmesi gerekmektedir. Buna karşın imar planı nedeniyle oluşacak değer artışlarının %75’ini alma hakkı yerel yönetimlere tanınmıştır (Gündüz, 1990).

İngiltere’de imar uygulaması ile ilgili kanunlar büyük gelişme göstermiştir. Her yeni çıkan kanun eskisinin daha büyüğü ve mükemmeli şeklindedir.

İmar işleri ile uğraşan makamlarda değişmiştir. İmar kanuna önceden sağlık bakanlığı bakmaktayken sonra konu Bayındırlık Bakanlığına 1943 yılında ise şehir ve bölge planlama bakanlığına bırakılmıştır. 1951 yılında bu bakanlığın adı iskân ve yerel yönetim bakanlığı olarak değiştirilmiştir.

1944 yılında çıkarılan kanunda ise bakana nizamnameler, yönetmelikler çıkarma yetkisi verilmiştir. 1944 yılında çıkarılan kanunla harap bölgelerin ve yangın yerlerinin planlanması ve düzenlemesi öngörülmüş olup bu konuda yapılacak kamulaştırılmalar için 1939 yılı rayiçleri esas kabul edilmiştir.

1947 yılında çıkarılan kanunda ise bakana nizamnameler, yönetmelikler çıkarma yetkisi verilmiştir. Çıkarılan yönetmelik, nizamname, emirler kanun kuvvetindedir. Aynı kanuna göre arazi mülkiyet hakkı, araziyi hâlihazırda kullanmak hakkından ibarettir. Üzerinde inşaat yapma hakkı mülkiyet hakkına dâhil değildir. Bu kanun araziyi değil, arazinin gelişme kıymetini millileştirmiştir. Buna karşın arazi sahiplerine de 300.000.000.- İngiliz sterlini tutarındaki fondan tazminat hakkı verilmiştir. Bu kanun 1954 yılında büyük değişikliğe uğramış ve arazinin kamulaştırma bedeli hâlihazır kullanma değeri olarak kabul edilmiştir. Bu kanunla arazinin gelişme değeri mal sahiplerine bırakılmıştır (Gündüz, 1990).

İngiltere’de 1947 yılında planlamanın da üstünde genel değer artışını kamuya aktarmak deneyimine girişildi. Başarısızlığa uğrayan bu deneme bir kaç yıl sonra bırakıldı. Yani 1954 yılında planlama yoluyla arazi ve arsaların alacağı artı değerler mal sahiplerine bırakıldı. Bundan sonra 1967 yılında geniş çaptaki kamulaştırma önlemleri nedeniyle oluşan değer artışlarını topluma vermeyi öngören bir yasa çıkarıldı.

İngiltere’de uzun yıllar imar hakkının ulusallaştırılması amacıyla çalışmalar yapıldı, yasalar çıkarıldı. Ancak, imarla gelen artı değerlerin tamamen topluma aktarılması başarılamadı.

Bu günkü uygulamada, toprağın önceki kullanma değeri ile imarla gelen değeri arasındaki fark, kamu ile mülk sahibi arasında yarı yarıya paylaşılmaktadır.

2.4.  Hollanda:

Hollanda da toprakların çok büyük bir bölümü kamu elinde olduğundan planlama ile gelen artı değerlerin tekrar kamuya aktarılmasına gerek kalmamaktadır. Diğer bazı Avrupa ülkelerinde olduğu gibi belediyelerin elinde büyük çapta arsa stoku bulunduğundan belediyeler kentsel toprak sağlamada zorlanmamaktadır. Kentsel toprak mülkiyeti kamu elinde olduğundan arsa ve arazi düzenlemesi yapmaya gerek yoktur. Kentsel topraklar planlanan hedefler ve plan amaçları doğrultusunda yerel yönetimler veya kamu yönetimi tarafından kullanılabilmektedir.

3. DİĞER ÜLKELERDE ARSA VE ARAZİ DÜZENLEMESİ UYGULAMALARI
3.1. İsviçre:

İsviçre değişik kantonlardan oluşmakta ve her kantonun kendine ait imar kanunları vardır. Burada Zürich kantonu imar kanunundan bahsedilecektir. Bu kanun kantona bağlı belediyeler tarafından ya tamamen ya da kısmen uygulanmaktadır. İmar kanununda belediyelerin alacakları kararlar hükümet tarafından kabul edilip resmi gazetede yayınlandıktan sonra yürürlüğe girebilmektedir. Yapılacak değişiklikler de kanton meclisinin kararına bağlıdır.

Belediyeler büyük bir alanın imar planını yaptırmak üzere birleşebilirler. Birden fazla belediyeyi ilgilendiren imar planlarını hazırlamakta hükümetin görevi olup, belediyeler uygulama imar planlarını hazırlarken bu plana uymak zorundadırlar (Gündüz, 1990). 
Zürich imar kanununa göre planlar yapıldıktan sonra ilan edilmekte ve sonra onanmaktadır. Hükümet tarafından planların onanmasından sonra belediyelerin kamulaştırma yetkisini almış sayılmaktadırlar.

Zürich imar planında, ön bahçe mesafelerine inşaat yapılamayacağı, eğer yapılırsa yol genişletme çalışmaları sırasında, binalar için herhangi bir kamulaştırma bedeli ödenmeyeceği hükme bağlanmıştır.

İmara uygun olmayan parsel sınırlarının düzeltilmesi için mevcut hükümlere göre ön değişim anlaşması teklif edilmektedir. Anlaşma sağlanamazsa veya parsellerden biri, üzerinde bina yapılamayacak duruma gelirse o zaman küçük parsel lehine büyük parselden kamulaştırma yapılmaktadır. Parsel arka sınırları da, aynı şekilde düzeltilmektedir. Boş alanların sahipleri bir ayırma planı ile imar alanına katılmaktadırlar. Bu düzenlemenin belediye tarafından yapılmasını isteyebilirler.

Belediyeler düzenleme yaparken arsa sınırlarını değiştirmeye, hepsini birleştirip yeniden ayırmaya ve bu işlem sırasında yollar için gerekli olan alanları çıkardıktan sonra geri kalan alanları ilk sahiplerine ilk alanlar oranında dağıtmaya yetkilidirler.

Birleştirme ve ayırma sırasında eski sahibine arsası arsa olarak verilemiyorsa diğer gayrimenkul sahiplerinden alınacak katılım payları ile para verilmek suretiyle eşitlik sağlanmaktadır. Ancak üzerine inşaat yapılabilecek büyüklükteki arsalar için mal sahibinin rızası olmadan arsa yerine para verilmemektedir. Kamuya ait alanlarda kimsenin hiç bir şekilde hak iddia edemeyeceği hükme bağlanmıştır. Bu alanların yalnızca kiraya verilebileceği ve böylece sürekli olarak kamu mülkiyetinde kalmaları sağlanmış olmaktadır.

Yol açılması, yol güzergâhlarının değiştirilmesi veya yolların genişletilmesi gibi imar uygulamaları nedeniyle artı değer kazanan mal sahiplerini imar masraflarına katılmalarını sağlamaya belediyeler yetkilidirler. Katılım payları, imar masraflarının kendi hisselerine düşen kısmından ve artan değerin yarısından fazla olmaması gerekir. Bu pay kamulaştırma bedelinden de düşülebilmektedir (Gündüz,1990).

Hem imar harcamalarına hem de belediye tesislerine katılım payları gayrimenkullere borç kaydedilir ve dört yılda ödenir. Bu borç gayrimenkulün satılmasında, üzerine inşaat yapılmasında bir defada tamamen alınır.Bu kanuna göre bir arsada inşaat yapabilmek için arsanın yola yeterli derecede cephesi olması gerekir.

Birde konuya İsviçre Anayasası yönünden bakarsak İsviçre hukukunda toprak düzenlenmesinin, Anayasa açısından derinlemesine incelenmesinin yapılmadığını görürüz. İsviçre Anayasası mülkiyetin tasarruf haklarının kısıtlanmasını bir özel kamulaştırma işlemi olarak görür.

İsviçre Medeni Kanununun 703. maddesinin ilk fıkrasında tarımsal taşınmazların toplulaştırmasını öngörmekte, üçüncü fıkrasında ise gerektiğinde, yöntemin, yerleşme bölgelerinde hamur işlemi (arsa düzenlemesi) amacıyla uygulanmasına olanak sağlanmaktadır (Yıldız,1983).

3.2. Japonya:

Japonya 20. yüzyılın başlangıcından bu yana katılımcı gelişme deneyimine sahiptir. Bu alanda gerçek gelişme 1923’te ki büyük deprem ve ikinci dünya savaşı sırasında Japon şehirlerinin ağır tahribatı sonucunda ortaya çıkmıştır. Yeniden yapılanma da arazi sahipleri ve kiracılar ile ortak bir şekilde yeni şehir yapılarının kurulması için büyük ve bütünleşik bir programa gerek duyulmuştur. Bu prosedür [Japonya’da KUKAKU SEİRİ (KS)] daha sonra Japonya’da ana kentsel model için geliştirilip, iyileştirilmiştir. Şu günlerde tüm yeni gelişim alanlarının yaklaşık %50’sinden sorumlu hale gelmiştir (Larsson, 1997). 

Kökeni Arazi Toplulaştırması olmakla birlikte, ilk kez 1919 yılında kentsel alana uygulanmıştır. AAD yetkisi valilik, belediye, bakanlık (Bayındırlık), Kamu şirketleri (Konut şirketi, bölgesel gelişme şirketi, yeni kent geliştirme şirketi) ve taşınmaz sahiplerinin oluşturduğu özel AAD derneklerine verilmiştir. DOP kapsamı yollar, parklar ve kanallardan oluşmaktadır. DOP payı oranı %50 olarak uygulanmaktadır. Bu oranın yarısı DOP kapsamında ki donatıların alanını karşılamakta, diğer yarısı ise bu tesislerin yapımı ve AAD masrafının karşılanması için kullanılmaktadır. Hem değer hem de alana dayalı bir AAD yöntemleri kullanılmaktadır (Anonim, 1991).

Temel amaç hem yeni şehir alanları geliştirmek hem de eski alanları yenilemek; büyük altyapı yatırı için yapıları düzenlemektir. Alman veya Fransız modellerinin aksine, bu model yalnızca kamu veya özel sektör için dizayn edilmez. Yerel yetkililer, kamu yatırımcıları, büyük özel girişimciler ve sıradan arazi sahipleri Arsa ve Arazi Düzenlemesi’ni uygulayabilir ve ilk adımı atabilir. Eğer proje özel alan sınırları içinde tespit edilmişse; bu proje en azından hem arazi sahiplerinin hem de kiracıların sayı ve alan bakımından 2/3’i tarafından desteklenmelidir. Başlatanın kim olduğuna bakılmaksızın daha üst mertebeli yetkililer projeyi kabul etmelidir. Bu sonuca ulaşmak için kapsamlı bir ön planlama işlemi gerekir. Bu ön planlama işleminde; amaçlar, koşullar, planlama sonuçları, yapılacak yapılar, tahmin edilen maliyet ve kazanımlar aydınlatılmalıdır. Bu planlar iki hafta boyunca askıda kalır ve bunlarla ilgili yapılan itirazlar veya görüşler alınır. Gerekli düzenlemelerden sonra yetkililer uygulama kuralları ile birlikte ön planı kabul edebilir; arazi sahipleri ve kiracılar için yetkili bir kurum kurabilir (Larsson, 1997).

İlk olarak kayıtlardan ve haritalardan arazi sahipleri belirlenir. Daha sonra alana veya arazinin değerine göre katılımlar belirlenir. Her bir arazi sahibinin haklarından vazgeçeceği arazinin yüzde oranı, diğer taraftan kamu alanları ve maliyetlerin ödemeleri belirlenir. Normalde kurum bunun son kısmını satar ve projenin kendi finansmanını elde eder. Kesintiden sonra geriye kalan alanların ne olacağı AAD işleminden sonra arazi sahiplerine geriye ne verileceği belirlenir. Kamu ve özel sektör arasında maliyet paylaşımı karşılıklı bir anlaşma ile belirlenir. Daha sonra sonuç plan iki hafta boyunca askıda kalır. Özel AAD durumunda, sonuç plan 2/3’lik oy çoğunluğu ile desteklenmelidir. Eğer bir kamu yetkilisi veya ortaklığı projeden sorumlu ise, herhangi bir oylama gerekli değildir ve herhangi bir kurumun kurulmasına gerek yoktur. Arazi sahipleri ve kiracılar karar alma işleminde, bazı konularda, danışmana sahip bir kurulun atanmasıyla ilgilenir. Fakat her halükărda sonuç plan bir üst yetkili tarafından kabul edilmelidir. Başvurulara izin verilir ve yönetimsel bir düzende ele alınır.

3.3. Güney Kore: 

Kökeni 1920 yılındaki Japon Arazi Toplulaştırmasına dayanmaktadır. AAD yetkisi, Belediyelere, Bayındırlık Bakanlığına, Belediye kamu şirketlerine (Kore konut sitesi, Kore arazi geliştirme şirketi) ve özel arazi sahipleri derneğine verilmiştir. Yollar, parklar, açık alanlar DOP kapsamındadır. DOP oranı %55’dir. Üç amaç için kesinti yapılmaktadır. Birincisi %25 oranında DOP kapsamındaki donatılar için, ikincisi %15 imar parseli olarak alınan ve alt yapı tesislerinin inşaat masrafı için ve geri kalan kısım ise kent içindeki diğer projeler ile düşük gelirlerle konut yapımı için kullanılmaktadır. Yalnızca değer yöntemi kullanılmakta ve teorik olarak tahsis alanının tamamı taşınmaz sahiplerine tahsis edilmiyorsa, parasal dengeleme yapılır. Ayrıca düzenleme sonrası müstakil bir yapı parseli olabilecek alanı kalmayan parseller, re’sen bedele dönüştürülmektedir (Kıtay, 1985).

3.4. Batı Avustralya:

Batı Avustralya devletinin başkenti Perth civarında 1950’den bu yana Arazi Havuzu (Land Pooling) olarak bilinen kentleşme metodu kullanılmaktadır. Archer’a göre bu uygulama aşağıdaki şekilde tanımlanmaktadır (1984).

Her bir “Arazi Havuzu Projesi” için küçük ölçekte bir imar planı hazırlanır ve sonra bu plan yetkililer tarafından onaylanır. Her bir plan genellikle (arzu edilen) önce ve sonra arazi kullanımını ve arazi mülkiyet haritalarını, metin planını, proje bütçesini, mülkiyet sahiplerinin listesini ve arazilerin değerlerini içerir. Metin planı projenin amaçlarını, proje safhalarını ve projenin uygulanacağı şartları ortaya koyar. Metin planı arazi sahipleri ile yerel yönetim arasında bir ortaklık anlaşması olarak da görülebilir. “Havuz şeması” genelde arazi sahipleri ile yapılan görüşmeler sonucunda ve uygulama ile ilgisi olan çeşitli yönetim organları tarafından hazırlanır. Taslak plan; arazi sahipleri, kamunun bilgilenmesi ve eğer varsa resmi itirazlar için askıya çıkarılır. Her bir arazi sahibinin maliyet paylaşımı ve projenin geri dönüşümü; yerel hükümet plan düzenlemek için karar aldığında arazinin piyasa değerinin resmi olarak değerlendirilmesine bağlıdır.

Plan bir üst otorite tarafından onaylandıktan sonra, belediye tüm alanı hiçbir bedel ödemeksizin ancak varolan ipoteklerin garantisi ile devralır. Yerel hükümet bundan sonra detaylı bir plan yapar, tüm yeni sokakların inşaatı vb. maliyetleri karşılamak için belirli parselleri elinde tutar. Geri kalan alanlar, belirli düzenlemeler ve uygun imar parseli sağlamak için hizmet bedeli ile birlikte araziler önceki sahiplerine haklarına göre dağıtılırlar. İsteyen bir kişi bir kısmından ya da tamamından vazgeçebilir ve nakit para ile ücretlendirilir. Normalde projenin, uygulama alanı içinde yaşayanlara bazı kazançlar sağlayacağı ve bu kazancın arazi sahipleri arasında paylaştırılacağı düşünülür. Ancak bu rantlar zaman içinde çıkar için kullanma riske neden olabilir. İmar parsellerinin son satışı arazi sahiplerine bırakılır (Archer, 1984).

3.5. Tayvan:

1957’den buyana yalnızca bir kentte uygulanmaktadır. Düzenleme yetkisi yalnız belediyenindir. Uygulama yapılabilmesi için taşınmaz sahiplerinin yarısının malik ve toprak alanı olarak çifte ekseriyeti sağlamalarına bağlıdır. Yollar, parklar ve kanallar DOP kapsamındadır. DOP oranı %40’dır. Yalnızca değer yöntemi kullanılmaktadır. Hem kamu donatı alanları hem de bu tesislerin ve diğer giderlerin karşılanması için yedek imar parselleri alınmaktadır (Lee, 1986).

3.6. Arap Ülkeleri:

Bazı Arap ülkeleri, 1858 Osmanlı Arazi Kanunnamesi benzeri uygulamaları sürdürmektedir. Miri araziler gibi, toprakların kuru mülkiyeti devlete, kullanın hakkı özel ve tüzel kişilere aittir. Kentsel alanda ve yerleşmelerin yakın çevresinde ancak 500 m2 den küçük araziler mülk olarak kabul edilmektedir (Alsaç).

Bu nedenle bu ülkelerde yerel yönetimlerin plan hedeflerini gerçekleştirmeleri çok kolay olmaktadır. Planlama nedeniyle arsaların alacağı fazla değerleri tekrar kamuya aktarma gibi bir sorun da bulunmaktadır. Çünkü toprakların büyük çoğunluğu kamu mülkiyetindedir. Ancak kullanım hakları kişilerdedir (Gündüz, 1990).

4. TÜRKİYE’DE ARSA VE ARAZİ DÜZENLEMESİ UYGULAMALARI
Hukuki ve teknik nitelik taşıyan imar planı uygulamaları ülkemizde iki şekilde yapılmaktadır:


1. İsteğe bağlı uygulamalar


2. Zorunlu uygulamalar.

İsteğe bağlı uygulamalar, parsel sahibi veya sahiplerinin tamamı veya bir kısmının istemesiyle ve;


a) Sınır düzeltmesi,


b) İfraz, tevhid ve yola terk,

şeklinden biri ile yapılmaktadır.

Zorunlu uygulamalar ise mülk sahiplerinin rızasına bakılmadan yetkili idarece imar planının araziye uygulanmasıdır. Bu da;


a) Kamulaştırma,


b) Islah imar uygulaması,


c)Arazi ve arsa düzenlemesi,

olmak üzere üç şekilde yapılabilir (Bıyık ve Uzun, 1990).  

Arsa ve arazi düzenlemesi (AAD) şehir planlaması açısından kullanışsız yapıya sahip kadastro parsellerinin daha ekonomik kullanılabilir bir yapıya dönüşümünü sağlayan bir planlama aracıdır. AAD'de temel ilke, bir düzenleme bölgesindeki mevcut kadastro parsellerinin tek bir kitle haline getirildikten sonra imar planı verilerine uygun olarak yeni imar parselleri şeklinde düzenlenip yeniden mal sahiplerine geri verilmesini aynı zamanda da kamuya ait alanların kamu hizmetine sunulmasını sağlamaktır (Yomralıoğlu, 1992).  

Arsa ve Arazi Düzenlemesi (AAD) bir arazi edinim metodudur. AAD 3194 sayılı İmar Kanununun 18. maddesinde açıklanır. Bu maddeye göre AAD alanı içerisinde parseli olan arazi sahipleri arazilerinin toplam alanının % 40’ına kadar terk etmek zorundadırlar. Bu oran proje alanı içerisindeki yollar, parklar, otoparklar, v.b kamuya ayrılan  alanların büyüklüğüne göre değişebilir. AAD alan ölçütüne göre uygulanır ve Türkiye’de belediyeler arazi sahiplerinin rızası aranmaksızın uygulamayı gerçekleştirirler. AAD birçok yararları olmasına rağmen, Türkiye de uygulamalarda birtakım problemler vardır. Bu problemler etkili ve AAD modelinin etkin kullanımını etkilerler.

3194 sayılı İmar kanunun 18. maddesine göre, proje alanında kamu alanları iki kategoriye ayrılır. İlk kategori yollar, meydanlar, parklar, otoparklar, çocuk parkları, karakol, dini tesisler, ilk ve ortaöğretim kurumları gibi kamu alanlarıdır. Bu kamu alanları proje alanındaki katılım oranı ile (DOP) sağlanır. Bu kanuna göre; arsa ve arazi düzenlemesi yapılan alanda herhangi bir kadastro parseline sahip olan kişiler, ilk kategorideki alanların karşılanması için arazilerinin %40’na kadar vermek zorundadırlar. Eğer projedeki katılım oranı (DOPO) %40’dan fazla ise, projeye katılım oranını (DOPO) azaltmak için aradaki fark belediye tarafından kamulaştırılmalıdır. 3194 sayılı kanunun 18. maddesine göre,  arsa ve arazi düzenlemesi projeleri için maksimum katılım oranı (DOPO) %40’tır. İkinci kategoriyi hastane, kamu hizmet alanları ve kreş gibi kamu tesis alanları oluşturur. Belediye bu alanları kamulaştırmalıdır.  Fakat bu çeşit bir kamulaştırma diğerlerinden farklıdır. Arazi sahipleri proje alanındaki bu kamu alanlarında hisselendirilirler. Bu kamu alanları dağıtımdan önceki arazi sahiplerinden değil, düzenlemeden sonraki yeni arazi sahiplerinden kamulaştırılır.

Proje alanı içerisindeki yollar, meydanlar, parklar, otoparklar, çocuk bahçeleri, karakollar, dini tesisler ve ilköğretim kurumları için katılım oranı (DOPO) belirlenmelidir. Türkiye’de arsa ve arazi düzenlemesi uygulamalarında bu önemli bir konudur. Proje sınırları (düzenleme sınırı) girdi alan olarak alınır. Blok alanlarının hesaplanması ile kadastro parsellerinin katılımının belirlenmesini takip eder. 

Arsa ve arazi düzenlemesi prosedüründe diğer önemli bir konu parselasyondur. Çünkü bu işlem çok karışıktır. Bu bölümde arazi sahipleri orijinal kadastro parsellerini farklı boyutta ve konumda yeni imar parseli olarak geri alırlar. 3194 sayılı kanunun 18. maddesine göre dağıtımda dikkat edilmesi gereken bazı kriterler vardır. Bunlar;

· Kesintiden sonra kalan araziye göre yeni imar parseli aynı yerden veya aynı yere yakın bir yerden verilmelidir. 
· Korunması gereken yapılar, inşaatlar hissesiz olarak ayrı bir imar parselinde korunmalıdır.
· Parselasyondan sonra, eğer hissesiz bir şekilde parsel üretilemeyen bir parsel varsa, hisseli bir imar parseli oluşturulabilir.
Arsa ve arazi düzenlemesi ile yapılacak uygulamanın belediyeler ve arsa sahipleri açısından yararları, bize uygulamanın ne kadar önemli ve gerekli olduğunu açık olarak ifade etmektedir. Bu uygulamaların belediyeler ve arazi sahipleri açısından önemi büyüktür:

Belediyeler açısından:
Belediyelerin kamulaştırma yükü büyük ölçüde azalmakta, hatta ortadan kalkmaktadır. Arazi sahiplerinin oluru gerekmediği için uygulama kolaylaşmakta ve hızlanmaktadır. İmar planları; vakit geçirilmeden, güncelliğini kaybetmeden uygulanabildiği için arazi sahibi imara uygun yapılaşmaya uymakta, kamuya ayrılmış alanlara izinsiz yapılabilecek binaların yapılması zamanında önlenmektedir. İmar uygulama alanlarında yapılaşma hızlanmakta bu da konut ihtiyacının imara uygun olarak karşılanmasını sağlamaktır. Yapılaşma için yeterince imar parseli üretildiğinden imara uygun olmayan arsalarda kaçak inşaat yapma eğilimi büyük ölçüde azalmaktadır. Düzenleme yapılan bölgelerde belediyeler de alt yapı hizmetlerini daha kolay ve hızlı bir şekilde gerçekleştirmekte ve şehirlerin çağdaş bir yapıya kavuşmalarına imkân vermektedirler.

Arazi sahipleri açısından:

Arazi veya arsa, imar uygulamasıyla yasal olarak yapılaşmaya uygun, yani imar parseli haline geldiği için değeri önemli ölçüde artmaktadır. Uygulama ile satmak veya bina yapmak için, gerekli olan imar parseli ihtiyacı karşılanmaktadır. Böylece pasif kullanımlı sınırlı arsa, aktif kullanılır hale gelmektedir. İnşaata elverişli olmayan küçük kadastro parselleri birleştirilerek, imara elverişli bir parsel haline getirilmekte ve parsel sahiplerine inşaat yapabilme imkânı sağlamaktadır. Kamu alanlarına rastlayan parsellerin fazladan bir alan kaybı söz konusu olmamaktadır. Düzenleme ile bölgenin ihtiyaç duyduğu sosyal alt yapı sağlanmakta ve parsel sahipleri bu imkânlardan yararlanmaktadır (İnam, 1989).

5. TÜRKİYE’DEKİ İMAR UYGULAMALARININ AB’YE UYUM SORUNLARI
AB ülkelerinde yasalara ve plana aykırı yapılaşmalara karşı, ciddi yaptırımlar uygulanmaktadır. Bu önlemler; önemli miktarlarda para cezaları, yıkım, verilen zararın tazmini ve hapis cezası olabilmektedir. Türkiye’de İmar Kanununda yer alan cezaların zorlayıcı değil, özendirici etkisi vardır. Türkiye’de cezalar caydırıcı nitelikte değildir.

Özellikle planlama yetkilerinin yerel yönetimlere devredilmesi ile birlikte, belediye sayısının azaltılarak daha güçlü belediyeler oluşturulması yönünde tüm AB ülkeleri büyük reformlar yapmıştır. Türkiye’de tam tersi bir sistem söz konusudur.

Ayrıca AB ülkelerinde (özellikle İngiltere’de), yerel planların merkezi yönetimler tarafından üst planlara ve mevzuata uygunluk açısından denetlenmesi sağlanmaktadır. Türkiye’de bu aşama tam ve doğru bir şekilde uygulanamamaktadır.

Diğer bölümlerde incelendiği üzere tüm AB ülkeleri, plan hazırlama kararının alınması ve taslak plan kararlarının geliştirilmesi açısından halkın katılımına çok büyük önem vermektedir. Oysaki Türkiye’de imar planlarına halkın katılımı yok denecek düzeydedir.

AB ülkelerinde planlama, planların uygulanması ve imar koşullarında hem yönetimsel hem de kamusal denetim söz konusudur. Türkiye’de ise bu tam anlamıyla sağlanamamaktadır.

AB ülkelerinde, yanlış plan kararları ve uygulamalarına ilişkin olarak, yönetimlerin sorumlulukları ve bu konudaki yaptırımlar açık olarak belirtilmesine rağmen Türkiye’de bu durum açık olarak belirtilmemiştir.

AB ülkelerinde, planların uygulanma ve hayata geçirilme süreleri hakkında yasal zorlamalar ve bu konudaki yaptırımlar açık olarak belirtilmiştir. Türkiye’de ise onaylanan planların uygulanmasına yönelik yasal bir zorlama yoktur.

Ülkemizde AAD yalnızca, kentsel amaçlar için kullanılmaktadır. Ancak Almanya, Japonya ve Güney Kore’de otoyol ve demir yolu amaçlı özel AAD ve Arazi Toplulaştırması projeleri uygulanmaktadır. Bu projeler, imar planları ile bütünleşik olarak gerçekleştirilmektedir. Bu amaçla AAD yetkisi ülkemizde olduğu gibi yalnızca belediyeler ve valiliklere değil, yatırımcı kurumlara da verilmiştir.

İmar planlarının uygulanmasında; aynı değerde ve kıymette olmayan kadastro parsellerinin düzenlemeye alınması ve farklı yapılaşma şartı olan imar adalarında adaletli dağıtım yapılmaması gibi sorunlarla karşılaşılmaktadır (Akyol, 1992). Türkiye’de yapılan arsa ve arazi düzenlemesi uygulamalarında değer esası dikkate alınmamakta alana dayalı bir uygulama yapılmaktadır. Düzenlemeye giren kadastro parselleri, düzenleme öncesi eşit değerde kabul edilip aynı oranda kesinti yapılmaktadır. Bu durum düzenleme öncesi farklı değerlere sahip kadastro parsellerinden, düzenlemede aynı miktarda DOP kesintisi yapılmasına dolayısıyla bir eşitsizliğin ortaya çıkmasına neden olmaktadır. Oysaki AB ülkelerinin birçoğunda uygulanmakta olan AAD projelerinde değer esas alınmakta ve ortaya çıkabilecek eşitsizlikler azaltılabilmektedir.
6. SONUÇ VE ÖNERİLER
Daha önce de bahsedildiği gibi Türkiye’de uygulanmakta olan AAD çalışmaları gerek mevzuat gerekse planlama ve yapılaşma açısından çoğu AB ülkesi ile bir benzerlik göstermektedir. Ancak mevcut sistemimizde bir takım sorunlar yaşanmakta ve bu sorunlar, imar planlarının uygulanması, hayata geçirilmesi ve sürdürülebilir kentlerin oluşturulmasının önünde bir engel teşkil etmektedirler. Mevcut imar yasasındaki eksikliklerin bazılarına aşağıda değinilmiştir.

· Yasa, yalnızca yerleşme ve yapılaşma amaçlı plan yapmayı bir görev olarak tanımlarken, plan dışı alanlardaki koruma, kırsal alanlardaki fiziksel düzenlemeleri ve sınırlama gereksinmelerini yönetmeliklere bırakmakta; doğal çevrenin, tarihi ve sanatsal değerlerin korunması; yerleşim alanlarında ise ulaşım, altyapı, kentsel tasarım ölçeklerinde ve sektörel amaçlı farklı plan yapımı gereksinimlerini taşımakta ve bunların imar işlerinden bağımsız olarak yürütüleceği varsayımını yapmaktadır. Bu tutum, otorite çokluğuna yol açan etkenlerden biridir (Yabacı, 2001).

· Verilen ceza oranları, yapı izni almaksızın ya da yapı izni eklerine uygun olmayan yapılaşmayı özendirici niteliktedir. Ayrıca İmar K. md. 42 ile imar tüzesine aykırı uygulama yapan teknik sorumlu, yüklenici vb. için cezai yaptırımlar getirildiği halde, bu konuda görevli bulunan kamu görevlileri için hiçbir hüküm yoktur.

· Özellikle yerleşme ve yapılaşmada denetim eksikliği vardır.

AB ülkelerinin düzenli kentleşmeye verdikleri önem görülmektedir. Öncelikle AB’ne girmeye aday olduğumuz şu günlerde imar sistemimizdeki eksikliklere daha önceki bölümlerde değinilmiştir. Bunlara bağımlı olarak Önerilen  AB Uyumlu öneriler şunlardır:

· Planı yapan ya da yaptıran, onaylayan ve uygulatan kurumun aynı olması yanlışı İmar Kanunu’nda mutlaka düzeltilmelidir. Bu doğrultuda getirilecek kararlar ile şehirleşme politikasının iyileştirilmesi yönünde olumlu adım atılacaktır,
· İmar planlarının yapım aşamasından sonra, onaylı imar planları herhangi bir değişikliğe uğramadan ve çok kısa bir süre içerisinde hayata geçirilmelidir,
· Tüm alanlarda parselasyon planlarının uygulanıp, bunlara bağlı olarak yapı izninin verilmesi hükmü İmar Kanunu’na yapılaşma konusunda ön koşul olarak getirilmelidir,
· Özellikle 17 Ağustos ve 12 Kasım depremleri, zemin faktörünün bilinmesi, incelenmesi ve etkin yöntemlerle araştırılması gereksinimi gerçeğini bir daha göz önüne çıkartmıştır. Bu konuda yapılan yasal düzenlemelere caydırıcı cezalar ilave edilmelidir,
· İmar cezası oranları değiştirilerek, bu konuda daha etkili ve bağlayıcı yaptırımlar getirilebilir. Ayrıca imarla ilgili kamu görevlileri için de cezai yaptırımlar getirilmesi yararlı olabilir,
· Yapı izni olmadan ya da eklerine aykırı olarak yapılan yapıların yıkımına başlama süresi kısaltılabilir,
· Türkiye’de plan hazırlama ve uygulamadaki çok başlılığın ortadan kaldırılarak, denetim tek bir kurumda sağlanacak şekilde işleyiş kazandırılmalıdır. Özellikle ülkemizin en büyük sorunlarından biri olan yönetimler arası ilişkilerdeki uyumsuzluk ve kopukluların ortadan kaldırılması gereklidir,
· Plan hazırlama kararının alınması ve taslak plan kararlarının geliştirilmesi açısından, halkın katılımına önem verilmelidir.
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