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Ozet

Antalya ili, Aksu ilgesi sinirlar igerisinde bulunan yaklasik 1500 hektar alana sahip Calkaya Bélgesi, kent merkezine olan yakinlig,
Ulusal ve uluslararasi kara ve hava ulasim baglantilart merkezinde yer almasi, Perge Fuar ve Kongre Merkezi ve Kemeragzi Kundu
kiiltiir ve turizm merkezine olan yakinligi ile 6nemli bir jeopolitik konuma sahiptir. Proje alaninda miilga Calkaya Belediyesince 1990l
yillarda 1/5000 él¢ekli nazim imar planlari ve 1/1000 olgekli uygulama imar planlart onaylanmis, imar planlari dogrultusunda imar
uygulamas islemleri gerceklestirilmistir. Ancak zaman igerisinde imar ve parselasyon planlarmda ¢ok sayida mevzuata uygun
olmayan degisiklikler yapumistir. Yapilan bu usulsiiz uygulamalar sonucu geri doniisii imkansiz kamu zararlar: ortaya g¢ikmis,
parsellerin tamamina yakinin tapularina serh konmus, ilce belediyesi, maliye hazinesi ve vatandagslar biiyiik él¢iide zarara ugramustir.
Hazine zararlarinin kargilanmasi ve vatandas magduriyetlerinin ortadan kaldirilabilmesi icin yeni bir imar ve parselasyon planinin
yapilmasi zorunluluk haline gelmistir.

Bolgede, Aksu Belediyesi, Antalya Biiyiiksehir Belediyesi, Milli Emlak Genel Miidiirliigii, Milli Emlak Daire Baskanligi, Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii ve tasra teskilati ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi koordinasyonunda ¢alismalar yiiriitiilmiistiir. Bu
kapsamda, Antalya Biiyiiksehir Belediyesi, Aksu Belediyesi ve Maliye Bakanligi arasinda sulhname imzalanmis, bolge Kentsel
Doniisiim ve Gelisim Proje Alani ilan edilmis, 1/25000, 1/5000 ve 1/1000 élcekli imar planlar: yapilmis, miilkiyet sorunlarmin
¢oziimiine yonelik bélgeye iligkin 6zel kanun diizenlemesi yapilmis, parselasyon planlar: hazirlanarak yeni imar parsellerinin tapuya
tescilleri saglanmis ve serhler kaldirilmustir.

Anahtar Sozciikler
Parselasyon, Imar Uygulamasi, Yasal Diizenleme, Imar Uygulamas: Serhleri

Abstract

Calkaya Region, which is approximately 1500 hectares in size, located in Aksu district of Antalya Province, has a geopolitical
importance thanks to its proximity to the city center and the national and international transport connections and to the cultural and
tourism center of Kemeragzi Kundu, Perge Fair and Congress Center. In the early 7990’s, master development plans and zoning plans
have been approved and the parcelling plans have been carried out with respect to those plans within the project area by obsolete
Municipality of Calkaya. However, changes were made in the zoning and parcelling plans which were not in compliance with many
regulations. As a result of these improper practices, irreversible public damages have arisen for the land owners and the state
treasury. In order to compensate for the damages of the Treasury and to eliminate the citizen nuisance, a new zoning and parcelling
plan has become a prior necessity.

In order to solve the property problems of the area, various studies have been carried out with the coordination of different
institutions such as Municipality of Aksu, Antalya Metropolitan Municipality, General Directorate of Land Registry and Cadastre and
Ministry of Treasury and Finance. Primarily an aggreement was signed between Municipality of Aksu district, Antalya Metropolitan
Municipality and the Ministry of Treasury and Finance to compensate the loss of the government. Then the Calkaya Region is declared
as “Urban Transformation and Development Project Area”. The 1/25000, 1/5000 and 1/1000 scale master and zoning plans have been
produced by Antalya Metropolitan Municipality and a private law which rules only in the project region has been approved by The
Grand National Assembly of Turkey. Finally, parcelling plans have been made and the new title deeds have been given to property
owners allowing to reconstruct the area.

Keywords:
Urban Transformation Project, City Plans, Zoning Plans, Parcelling Plans, Encumbrance on Land Registry

1. Giris
1.1. Amag

Yapilacak olan ¢aligma ile gegmis tarihlerde imar mevzuatina aykirt olarak yapilmis plan ve parselasyon islemlerinden
kaynakli olarak yasanan miilkiyet ve imar sorunlarinin ¢oziimlenmesi, hazine zararlarinin karsilanmasi, vatandas
magduriyetlerinin ortadan kaldirilmasi, yasanabilir bir kentsel yasam alani olusturulmasi ve bolgenin kalkindirilmasi
amaciyla, imar ve parselasyon planlar1 yapilarak tapular iizerindeki serhlerin kaldirilmasi ve bolgede yillardir yaganan
sikintilarin giderilmesi amaglanmigtir.

* Sorumlu Yazar: Tel: (0242)2495400 Faks: (0242)2430628

E-posta: hakutuk@antalya.bel.tr (Kiitik H. A.), ssengir@antalya.bel.tr (Sengir S.), hsari@antalya.bel.tr (Sari H.), osari@antalya.bel.tr
(Sarn O.), skucukogul@antalya.bel.tr (Kiigikogul S.),eyedigoz@antalya.bel.tr (Kuluy Yedigdz E.), agacemer@antalya.bel.tr (Gacemer
A. O.), helmas@antalya.bel.tr (EImas H.), feridunuyar@antalya.bel.tr (Uyar F.)
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1.2. Proje Alani

Antalya 1li, Aksu Ilgesi, Altintas ve Giizelyurt Mahallelerinin tamami ile Hacialiler, Mandirlar, Kemeragzi Mahallerinin
bir kismin1 kapsayan ve Calkaya Bolgesi olarak adlandirilan yaklasik 1500 hektarlik alan1 kapsamaktadir (Sekil 1).

Sekil 1: Planlama alani ve gevre iligkileri

1.3. Mevcut Durum Analizi

Proje alani icerisinde; 1990’11 yillarda Miilga Calkaya Belediyesince 1/5000 dlgekli nazim imar planlart ve 1/1000 6lgekli
uygulama imar planlar1 onaylanmistir. Onaylanan imar planlarma esas bolgede 3194 Sayili imar Kanunun 15.- 16. ve 18.
maddesine istinaden parselasyon uygulamalar1 da yapilmistir.

Ancak yapilan ilk imar ve parselasyon planlari {izerinde zaman igerisinde imar mevzuatina aykiri ¢ok sayida
degisiklikler yapilmustir.

Bolgedeki yollar, yesil alanlar ve diger donati alanlart plan degisiklikleri ile kaldirilmis, kaldirilan donati
alanlarindan elde edilen ihdas parsellerinde Diizenleme Ortaklik Pay1 kesintisi yapilmamig ve konut parselleri
iiretilerek usulsiiz olarak tescil islemleri gergeklestirilmis ve vatandaglara satig1 saglanmustir.

Imar uygulamalar1 islemleri sirasinda ihdas edilen alan miktarlar fazla gdsterilmis, uygulamaya giren parsellerden
alinmasi gerekenden daha fazla Diizenleme Ortaklik Pay1 kesintisi yapilmis ve bu ihdas parselleri fazla kesinti
yapilan bolgelere yerlestirilmistir.

Gegmis tarihlerde yapilmis olan imar planlarinda plan niifusunun ihtiyacinin ¢ok altinda donati alanlar1 ayrilmis
ve ayrilan bu donat1 alanlarinin dagitim iglemleri agamasinda kamu ortaklik payindan olusturulmasi gerekirken
sahislarin imara tahsis edilen haklarindan olusturulmustur. Bu sebeple donati alanlarimin biiyiik kismi miilkiyet
agisindan kamu kullanimina imkan saglamamaktadir.

Diizenleme Ortaklik Payi ile olusturulmasi gereken donati alanlarinin biiyilk kismi vatandas miilkiyetlerinin
hisselendirilmesi sonucu olugturulmus ve ilgili kurumlara devri gergeklestirilememistir.

Yapilan imar uygulamalar1 ile miikerrer parseller olusturulmus, imar parsellerinin altinda yasayan kadastro
parselleri mevcuttur.

Bazi imar parsellerinde hisse hatalar1 bulunmaktadir.

Miilga Calkaya Belediyesi Meclisi ve Enciimenince Hazine parselleri veya zemin iizerinde bulunmayan hayali
parsellerin Kooperatiflere tahsisleri yapilmis ancak giiniimiize kadar bu kooperatiflere herhangi bir tapu
verilmemistir.

Siire iginde sdz konusu imar ve parselasyon planlarmin bir kismina acilan davalar sonucu Bélge Idare
Mahkemelerince iptal kararlar1 getirilmistir. Miilga Bayindirlik ve iskan Bakanlig1 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
Tasarruf Islemleri Dairesi Bagkanligmin parselasyon uygulamalarina ydnelik arastirmalari sonucunda 01.11.2005 tarih
3460 sayil1 yazilar1 ve ekindeki 10.03.2005 tarih ve 4 sayili n inceleme raporuna istinaden, imar Kanununun 18. Maddesi
ve Tapu Kanunun 21. Maddesine aykir1 islem yapildigina dair serhler Tapu Sicil Mudiirliigii tarafindan 31.01.2006 tarih
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1468 Yevmiye ile galigma alani igerisinde yer alan yaklagik 12.000 adet parselin tamamina yakiminm tapu kaydinin
beyanlar hanesine iglenmistir.

Q;-m, 1, GALKAYA BOLGES| KENTSEL DONOSUM VE GELISIM PROJES|

ANALIZ CALISMALARY
-SERH ANALIZI-

LEJANT

TAPU KAYDINDA SERH BULUNAN PARSELLER

Sekil 2: Proje alanindaki serhli parseller

Yarg stiregleri devam ederken tescil géren imar parsellerinin bazilarina o donemde meriyetini siirdiiren imar planlar
dogrultusunda yapi ruhsatlar1 verilmis ve ruhsat alan bu parsellerin 73 adetinde yapilagmalar tamamlanmig 105 adetinde
insaatlar yarim kalmis, 46 adedi ise ruhsatlarini almig olmalarina ragmen ingaata baglamamisglardir.

Antalya Defterdarligi ve bolgede miilkiyeti olan vatandaglar, ortaya ¢ikan hak kayiplarindan dogan zararlarinin
karsilanmasi amaciyla ilge belediyesine tazminat davalart agmistir. Aksu Belediyesi sonuglanan tazminat davalarindan
bir kismini tazmin etmis ancak biiyiik bir kismina da kaynak bulamamistir. Bu durum hem ilge belediyesini, hem hazineyi
hem de vatandaglar1 biiyiik l¢iide sikintiya sokmustur.

Miilga Baymdirlik ve Iskdn Bakanlig1 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanlig
Mahalli Idareler Genel Miidiirliigiine yazdig1 15.01.2007 tarih 128 sayili yazist ile; yasanan sorunlarin ve hatalarin
giderilmesi, hak kayiplarinin ve dogmasi muhtemel hazine zararinin 6nlenmesi bakimindan “Bdlgenin revize imar plani
ile yeniden tanzimi ve imar plani tadilati suretiyle yeni bir imar uygulamasi yapilmasi hususunda” goriis bildirmistir.

Yukarida bahsedilen ve mevzuata aykiri olarak yapilan tiim bu islemlerin neticesinde kamu adina geri doniilmesi ¢ok
zor zararlar ortaya c¢ikmustir. 1990°I1 yillardan giinimiize kadar yasanmakta olan sikintilarin giderilmesi, hazine
zararlarmin karsilanmasi ve vatandas magduriyetlerinin ortadan kaldirilabilmesi amaciyla Mahalli idareler Genel
Midiirligiiniin de goriisii dogrultusunda yeni bir imar ve parselasyon planinin yapilmasi zorunluluk haline gelmistir.

2. Cozium Siireci

2.1. Sulhname

Bolgede muhtelif zamanlarda yapilmis imar plani ve uygulamalari sirasinda olusan Hazine zararlarinin karsilanmasi,
hukuki ve miilkiyet sorunlarinin ¢6ziimlenmesi ve ilge belediyesinin maliyeye olan borglarinin karsilanmasi amaciyla
21.02.2018 tarihinde Maliye Bakanligi- Biiyiiksehir Belediyesi ve Aksu Belediyesi arasinda alacaklar ve borglar ile
maliye arazilerinin konu edildigi bir sulhname imzalanmustir.
Bu sulhnameye gore;
e 5393 sayili Kanunun 73.maddesi uyarinca, bu protokol kapsaminda yer alan hazine miilkiyetlerinin harca esas
bedel iizerinden Antalya Biiyiiksehir Belediyesine devri yapilacaktir.
e imar uygulamalarindan kaynaklanan hazine zarar1 ve kamulastirma bedelinin artirrmi davalarindan kaynaklanan
hazine alacagi karsiliginda tespiti yapilan degerde en az 300.000 m?’lik imar parseli Hazine adina tescil edilecektir.
Hazine adina tescili yapilacak olan imar parsellerinin bulundugu bélge sulhname ekinde belirlenmistir.
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e Hazine zarar1 ve alacaklarina karsilik verilecek olan parsellerin Hazine adina tescil edilmesine miiteakip Hazine
tarafindan Aksu Belediyesine karsi agilmis olan davalardan vazgegilecektir.
o Aksu Belediyesi miilkiyetleri bedelsiz olarak Biiyiiksehir Belediyesine devredilecektir.
Imzalanan sulhname ile hem Aksu belediyesinin Maliyeye olan borclari hem de Maliyenin mevcut durumdan
kaynaklanan hak kayiplar telafi edilmis olacaktir.

2.2. Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani (KDGPA) ilani

5393 sayili Belediye Kanununun 73. maddesi hiikiimlerinin getirdigi imkanlardan faydalanabilmek amaciyla proje
alaninin; “Kentsel Dontisiim ve Gelisim Proje Alani” ilan edilmesine yonelik Antalya Biiyiiksehir Belediye Meclisince
karar alinmis ve s6z konusu KDGPA 09.04.2018 tarihli Bakanlar Kurulu Karari ve Cumhurbagkanligi onayi ile
29.05.2018 tarih 30435 say1li Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Ilgili mevzuata gére Kentsel Doniisiim
ve Gelisim Proje Alani ilan edilecek bolgenin 500 hektarin altinda olmas1” gerekgesi ile yaklagik 1500 hektarlik proje
alan1 3 etaba ayrilmustir.

2.3. Halihazir Haritalarin Giincellenmesi ve Mevcut Yapilarin Bilgilerinin Toplanmasi

Proje alanini kapsayacak sekilde 2008 yili tarihinde olusturulan onayli mevcut 74 adet 1/1000 ve 11 adet 1/5000 6lgekli
halihazir harita paftalari, Cevre ve Sehircilik Bakanligi CBS Genel Midiirliigiince DASK Projesi kapsaminda yaptirilan
gergek (true) ortofotolar kullanilarak giincellenmistir. Arazi biitiinlemesi ¢alismalar1 asamasinda, proje alani igerisinde
bulunan 4048 adet yapinun (konut, ticaret, sera, depo vb.) kullanici tespitleri yapilmig ve binalara iliskin analiz formlari
olusturulmustur. Bu ¢alisma ile yap1 sahipleri, yap1 kullanim amaci, kat adedi, yap1 alani, yapt durumu ve cinsi gibi
bilgiler elde edilmistir.

2.4. Miilkiyet Bilgileri ve Kadastral Altlik

Onaylanan Kentsel Doniigsiim ve Gelisim Proje alani igerisinde yapilan ilk c¢alismalarda 134 adedi herhangi bir
uygulamaya tabi tutulmamig kadastro parseli, 11.593 adedi ise imar mevzuatinca olugsmus imar parseli olmak {izere toplam
11.727 adet parsel bulundugu tespit edilmistir. Proje alanina giren imar ve kadastro parsellerine iliskin tapu kayitlari
glincellenmis, tapu kayitlarindaki hisse hatalar diizeltilmis, 2b alanlarindaki kullanici tespitleri dikkate alinarak giincel
miilkiyet bilgileri olusturulmustur.

Uygulama imar Plan1 onama sinir1 iginde, tapu sicilinde aktif olan parsellere ait 1/1000 &lgekli parselasyon planlari,
1/1000, 1/5000 dlgekli kadastro paftalari, koordinath 6l¢ii krokileri vb. bir¢ok miilkiyet verisi, sayisal ortama aktartlmus,
bu verilerden kadastral altlik olusturulmustur. Ozellikle daha 6nce yapilan imar uygulamalarinda ayirma capr ile bir kism
diizenleme disinda birakilan parseller, miikerrerlik ve kenarlasma hatalart da belirlenerek, miilkiyet haritalarina
islenmistir.

2.5. Bilgi Sisteminin Olugturulmasi

Proje sahasi igerisinde yer alan her bir parselin tiim bilgilerini iceren Parsel Kimlik Tablosu hazirlanarak tapu kayitlarinda
yer alan veriler (malik tiirii, tapu alani, niteligi vb.), tabii tutuldugu imar uygulamalari verileri (imar Kanununun hangi
maddesi ile olustugu, yilizde kag oraninda DOP kesildigi, Enclimen Karar1 tarih ve sayisi vb.), hukuki durumu (dava
bilgileri) ¢alisma altliklart olusturulmustur. Ayrica proje alani i¢inde bulunan yapilara ait yapinin durumu, kat adedi,
kullanici bilgileri vb. bilgilerden yap1 kimlik tablosu hazirlanmistir. Hazirlanan tablolar cografi altlik ile eslestirilmis ve
bu bilgi sistemi {izerinden analiz ¢aligmalari, sorgulamalar ve raporlamalar yapilmistir.

2.6. Analizler
2.6.1. Parsel Nitelik Analizi

Planlama Alani igerisinde yer alan 11.727 adet parselin 134 adedi kadastro, 11.593 adedi ise imar parselidir.

Imar parsellerinin nitelikleri incelendiginde; bazi parsellerin imar planindaki fonksiyonlari ile tapu sicilindeki
niteliginin ayn1 olmadig1 goriilmiistiir. (Ornegin Imar planinda ¢ay bahgesi olan bir parselin tapu sicilinde niteligi arsadir.)
Bu parsellerin bulundugu bélgeye ait imar planlari, imar uygulama dosyalar1 ve tapu kayitlari incelenmis ve bu
incelemeler sonucunda Diizenleme Ortaklik Payindan (DOP) olusturulan 5 adet, Kamu Ortaklik Payindan (KOP)
olusturulan 218 adet parsel oldugu tespit edilmistir.

Planlama alaninin giiney batisinda yer alan ve mahkeme karari ile tescil edilen 1077 nolu orman parselinin bir kisminin
geemis tarihlerde yapilan imar uygulamalari ile dagitim yoluyla farkli imar parsellerine tahsis edildigi, bu imar
parsellerinin tapu kayitlarina orman serhi ve niteliginin orman olarak islendigi belirlenmistir.
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Konuya iliskin Orman Bélge Miidiirliigii ile gerekli yazismalar yapilmis ancak tapu kayitlarindaki niteliklerinde bir
degisiklik yapilamamig ve serhler kaldirilamamis ve 1077 nolu orman parseli sinir1 digindaki parsellerde yer alan bu
sorunlarin dagitim uygulamalarindan kaynaklanmasi sebebiyle ancak dagitim asamasinda c¢oziimlenebilecegi

belirlenmistir.
Tablo 1: Parsel Nitelik Tablosu

. Parsel Sayisi Alan
Parsel Nitelikleri Adet Oran (%) e Oran (%)
IMAR 11.365 96.93 9,215,115.90 87.30%
DOP 5 0.04 11,039.50 0.10%
KOP 218 1.86 849,487.80 8.05%
ORMAN 5 0.04 15,653.40 0.15%
KADASTRO 134 1.13 464,806.70 4.40%
TOPLAM 11.727 100 10.556.103.30 100.00%
Q). GALKAYA BOLGESI KENTSEL DONUSUM VE GELISIM PROJESI :’:_‘,_
P ANALIZ GALISMALARI -

-PARSEL NITELIK ANALIZI-

Sekil 3: Parsel nitelikleri
2.6.2. Ihdas Analizi

Planlama Alani igerisinde 1990’11 yillarda yapilan ilk imar planlarindan sonra gerek imar planlan degisikligi gerekse
uygulamalar tizerinde yapilan degisiklikler yoluyla ¢ok sayida ihdas parseli elde edilmistir.

Donati alanlar1 ve yollarin kapatilmasi ile olusturulan ihdas parsellerinin bir kismindan ilgili mevzuata uygun olarak
Diizenleme Ortaklik Pay1 kesintisi yapilmis ve tescil iglemleri gergeklestirilmistir.

Ancak ihdas parsellerinin bir kismu 2 farkli yontem ile usulsiiz olarak elde edilmistir. Bunlardan ilkinde olusan ihdas
parsellerinde Diizenleme Ortaklik Pay1 kesintisi yapilmamis ve konut parselleri iiretilerek usulsiiz olarak tescil islemleri
gerceklestirilmistir. Ikinci olarak, imar uygulamalar islemleri sirasinda ihdas edilen alan miktarlar1 fazla gosterilmis,
uygulamaya giren parsellerden alinmasi gerekenden daha fazla Diizenleme Ortaklik Pay: kesintisi yapilmig ve bu ihdas
parselleri fazla kesinti yapilan bolgelere yerlestirilmistir.

Tablo 2; /hdas Tablosu
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Nitelik Adet Alan (m?)

Tam [hdas Parseli 1471 1.733.068
Kismi Thdas Parseli 241 112.723

TOPLAM 1712 1.845.991

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiince bolgedeki imar uygulama dosyalarinda yapilan arastirmalar ve hazirlanan Miifettis
Raporlar1 incelendiginde; bolgede 1.845.991 m? ihdas parselinin olusturuldugu bunun yaklasik 1.100.000 m?’sinin
usulsiiz olarak elde edildigi tespit edilmistir.

2.6.3. Parsel Biiyiikliik Analizi

Planlama alaninda yer alan 11.727 adet parselin biiyiikliikleri incelendiginde; 3 m? ila 150.000 m? arasinda yiizolgiimiine
sahip parsellerin yer aldig1 goriilmektedir (Tablo 3).
Parsellerin %74.6's1, 0-499 m? arasinda, %10.5'1, 500-999 m? arasinda, %4.8’1, 1000-1999 m? arasinda, %3.7’si, 2000-
2999 m? arasinda, %2.2’si, 3000-3999 m? arasinda, %1.3’1i, 4000-4999 m? arasinda, % 2.9’u ise 5000 m?’nin lizerindedir.
Nicelik olarak incelendiginde parsel sayisinin biiyiik boliimii 0 ila 499 m? arasindadir ancak alansal dagilim agisindan
bakildiginda yiizol¢iimii 5000 m?’nin iizerindeki parseller %30.97 ile ilk sirada yer almaktadir.

Tablo 3: Parsel Biiyiikllik Analizi Tablosu

o . Parsel Sayisi Alan
Parsel Yiizolgiimleri (m?) Adet Or};n (%) o Oran (%)

0-499 8747 74.6 3.054.589 28.92

500 - 999 1227 105 797.566 7.55

1000 - 1999 563 4.8 799.444 7.55

2000 - 2999 433 3.7 1.037.694 9.83

3000 - 3999 260 2.2 906.206 8.58

4000 - 4999 157 13 697.278 6.60
5000'den Fazla 340 2.9 3.270.585 30.97
TOPLAM 11.727 100 10.563.371 100

2.6.4. Milkiyet Analizi

Planlama alani i¢erisinde yer alan toplam 11.727 adet parselin Aksu Tapu Miidiirliigiinden giincel tapu kayitlari alinarak
miilkiyet bilgileri ayrintili olarak incelenmis ve gruplandirilmistir. Tabloda goriildiigii iizere parsellerin %65.8°1 sahis
miilkiyetindedir. Maliye Hazinesinin tam hisseli 286 adet parseli, hisseli ve davali olarak ise toplamda 97 adet parseli
bulunmaktadir. Aksu Belediyesi ve Hazine miilkiyetlerinin bir kismi tizerinde sahis isgalleri vardir. Proje alan1 i¢erisinde
Biiyiiksehir Belediyesinin 3 adet, Muratpasa Belediyesinin 1 adet, Aksu Belediyesinin ise 224 adet parseli vardir. Proje
alani igerisinde yer alan toplam 2868 adet 2b parselinin 2392 adetinin tapu kayitlarinda kullanici belirtmesi bulunmakta,
476 adetinde kullanici belirtmesi bulunmamakta, 32 adetinin ise Kadastro Mahkemesinde davasi devam etmektedir.
Caligma stireci igerisinde 2b parsellerine iligkin ilgili mevzuat uyarinca vatandaslara satis islemleri Defterdarlik tarafindan
stirdiiriilmektedir. Hazine parsellerine iliskin, 2b serhli olup olmadigi, kamu parsellerine tahsisinin yapilip yapilmadigi,
davali olup olmadig1 gibi birgok parametre ile ayrintili analizler yapilmistir.

Tablo 4: Parsel Biylikllik Analizi Tablosu

Miilkiyetler Adet Alan (m?) Oran (%)

2b 2774 2.110.535 20.3
2b+Aksu 61 132.426 13
2b+Aksu+Davali 1 309 0

2b+Aksu+Sahis 4 23592 0.2
2b+Davali 5 35229 0.3
2b+Sahis 22 123.355 1.2
2b+TEDAS 1 502 0

Aksu Belediyesi 224 118.866 1.2
Biiyiiksehir Belediyesi 3 3561 0

Davali 47 35.876 0.3
Hazine 286 424.616 4.1
Hazine+Aksu 13 22.024 0.2
Hazine+Davali 7 7.609 0.1
Hazine+Sahis 72 382.913 3.7
Hazine+Sahis+Aksu 5 30.497 0.3
Muratpasa Belediyesi 1 7.990 0.1
Sahis 8139 6.854.815 65.8
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Sahis+Aksu 58 75.085 0.7
Hazine+Sahis+Biiyiiksehir 1 2.919 0

Sahis+Tedas 3 20.522 0.2
TOPLAM 11.727 10.413.241 100

2.6.5. Yapi Analizi

Planlama alaninda yer alan 4048 adet yapinin yap1 cinsi, durumu, fonksiyonlari, kat adetleri, ruhsat durumlar basliklar
altinda kapsamli analizler yapilmistir. Parselasyon plani asamasinda yapilan analizler sonucu tespit edilen ruhsatli, iskanl
yapilar uygulamada yerinde korunmustur.

Tablo 5: Ruhsatli Yapilar Analizi Tablosu

Ruhsath Yapilar Niteligi Adet
Insaati Tamamlanarak Iskan Almis Parseller 73
Ruhsat Almig, Tamamlanmamig Parseller 105
Ruhsat Almis, Insaata Baglamanmus Parseller 46
TOPLAM 224

3. Uygulama Siireci

Yapilan tiim veri toplama, diizenleme ve akillandirma islemlerinden sonra, analizler ve sorgulamalarin sonucu olarak,
planlama ve parselasyon islemlerinin birlikte yiiriimesi ile daha saglikli bir sonuca ulasilacagi goriilmiistiir. Proje
stiresinin kisitli olmast ve siirecin sonunda uygulanabilir bir plamin ortaya konulabilmesi icin taslak imar planlar
tizerinden siirekli DOP-KOP dengesi kontrolii ve dagitim isleminin ilgili mevzuatina uygun sekilde yapilmasi i¢in imar
planinda miitemadi olarak diizeltmelerin yapilmasi elzem olmustur. Planlama ekibi ile parselasyon ekibinin yapilan her
iglem adiminda bir birlerine geri bildirim yaparak gerekli diizeltmelerin yapilmasi saglanmistir. Halihazirda uygulamaya
giren parsellerin yaklasik yiizde doksaninin imar parseli olmasi dolayisiyla, parselasyon isleminde bu parselleri bélmeden
ve yerinde koruyarak dagitim yapilabilmesi igin plan taslaginda plan iskelet kurgusu degistirilmeden diizeltmeler
yapilmigtir. 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani, bir kuyumcu hassasiyetiyle olusturulmus, plan hazirlanirken ada bazinda
dagitim islemleri tamamlanarak parsel olusumuna hazir imar adalari iretilmistir.

3.1. Planlama Siireci

Proje alani igerisinde gegmis tarihlerde yapilmis olan imar planlar1 incelendiginde alanin neredeyse tamaminin konut,
ticaret vb. kullanim fonksiyonlar1 olarak planladig1 goriilmiistiir. Onceki mevcut imar planlarindaki planlama niifusu ile
yapilan hesaplamalara gére donati alanlarinin 2.700.000 m? eksik oldugu tespit edilmistir.

Yapilacak plan ¢alismast ile donati alani yiizdesinin imar mevzuatinin 6ngérdiigii rakamlara yaklastirilmasi
hedeflenmis bu hedefe ulasabilmek i¢in baz1 ‘donati alan1 kaynaklar1” 6ngoriilmiis ve planlama kurgusu bu varsayimlara
gore olusturulmustur. Buna gore;

e Mevcut konut parselleri, “Ticaret” ve “Turizm” gibi kullanimlara doniistiiriilmis, niifus distiriilmiis ve donati

alan1 ihtiyaci azaltilmistir.

e Bolgedeki kiigiik ada-parseller biiyiik ada-parsellere doniistiiriilerek kapatilan yollardan yeni ihdas alanlarinin elde

edilmesi saglanmis, bu alanlar diizenleme ortaklik pay1 oranimi diigiirmek igin terk edilmistir.

e Heniiz uygulama gérmemis kadastro parsellerinden %40 oraninda diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilmustir.

e 3194 sayili kanunun 15. ve 16. maddeleri ile olusan imar parsellerinden Onceki kesinti miktarlarin1 %40’a

tamamlayacak kadar ek Diizenleme Ortaklik Pay1 kesinti yapilmstir.

e Donati alanlarinda kullanilmak tizere;

o Bolgede yer alan Aksu Belediyesi miilkiyetinde bulunan parsellerin sulhnameye istinaden Antalya
Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetine devri saglanmustir.

o Maliye Hazinesi miilkiyetinde bulunan davali ve 6292 sayili kanunun 2/b maddesi kapsaminda dogrudan hak
sahiplerine satilabilecek durumda olmayan parsellerin sulhname ve 5393 sayili kanunun 73. maddesi
kapsaminda Antalya Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetine harca esas bedel iizerinden devri saglanmigtir.

Yapilan ¢alisma ile imar parsellerinin tescillenmis tapu alaninin kesinti yapilmadan, metrekaresinin tam olarak
dagitilmas1 hedeflenmis, ancak elde edilen bu ek kaynaklara ragmen donati alanlari i¢in yeterli alan tiretilememistir. 3194
say1li kanunun 18. maddesi sonucu olusan parsellerden %5’¢ kadar 2.kez DOP kesintisi yapilmasi zorunlu hale gelmistir.

3.2. Yasal Diizenleme

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii ile yapilan goriismelerde; Bolgede yapilacak yeni imar uygulamasi islemi sirasinda
mahkeme kararlarinin ve miifettis raporlarinin gerekgelerinin yerine getirilip getirilmediginin kontrol edilecegi, bunun da
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kok tapuya doniilmesi anlami tasidigi, bu gerekgelerin yerine getirilmedigi takdirde tapu tescillerinin yapilamayacag:
belirtilmistir. Kok tapuya doniilmesi halinde;
e Gegmis tarihlerde yapilan 70’in tizerinde imar uygulamasi sonucu olusturulmus usulsiiz ihdas parsellerinin arazide
karsilig1 yoktur ve tazmini zorunludur.
e Kok tapuya doniilerek imar uygulamasi yapilmasi durumunda teknik sorunlarin ¢oziimili igin siire
belirlenememektedir.
e Agir maddi bedeller ve dngdriillemeyen idari ve yargi siiregleri olusacaktir.
Bu nedenlerle kok tapuya donme imkini bulunamamstir.

Mevzuata uygun olarak hesap edilen donati alanlarimin olusturulabilmesi i¢in yukarida agiklanan ¢éziimler ile birlikte
%S5 ek DOP kesintisi yapilmasi zorunlulugu dogmustur. Bununla birlikte proje alaninda ¢ok sayida miikerrer tescil edilen
parsel bulunmaktadir. Ayrica parsellerde alan hatalari ve sicil kayitlarinda hisse hatalari bulunmaktadir. Alan hatalari ile
birlikte diger hatalarin Tapu Kadastro Mevzuatina gore diizeltilmesi durumunda sonuca ulagmak i¢in net bir siire
ongorillememistir. Bu sebeplerden dolay1 sadece proje alaninda gegerli olmak tizere 6zel bir kanuni diizenleme geregi
ortaya ¢ikmis, TBMM nde kabul edilmis®® ve parselasyon plani sézkonusu yasa gergevesinde hazirlanmistir.

3.3. Parselasyon Siireci

Imar mevzuati cergevesinde 1/1000 dlgekli uygulama imar plam onama sinir;, KDGPA sinir1 ve proje alani ¢evresinde
yapilmis olan parselasyon planlarinin diizenleme sinirlar1 da gozetilerek, diizenleme sinir1 belirlenmistir. Diizenleme sinir1
belirlenirken yonetmelikteki amir hiikiimler ile birlikte, bolgesel kriterler de degerlendirmeye alinmigtir. Halihazirda yap1
ruhsati alan ve iskan edilir durumdaki yapilarin yogunlukla tamamlandig1 tapu kayitlar tizerinde iptal karari serhi
bulunmayan bélgeler uygulama siniri diginda birakilmistir. Béylece son durumda imar uygulamasina alinan parsel sayist
11.680 adete diismiistiir. Bélgede agilan davalarda parselasyon plani iptal kararlari, gerekgeleri ve daha 6nce yapilan imar
uygulamalarinda farkli bolgelere taginan parselleri de kapsayacak sekilde diizenleme sinir1 belirlenmistir. Daha 6nceki
imar planlarinda olusan donati alanlar1 belli bolgelerde yogunlastigi, bu proje kapsaminda tiretilen donat1 alanlar1 ise
planlama sahasinda homojen sekilde planlanmis oldugundan, ayrica sulhname geregi anlagmaya varilan Maliye
Hazinesine devredilecek alanlar i¢in tiim proje alani igerisinde bir ¢caligma gerekliligi dogmasi sebebiyle parselasyon plani
etaplara ayrilamamis, tiim proje alani i¢in tek bir diizenleme sahasi belirlenmistir.

1/1000 oSlgekli uygulama imar planinda belirlenen, imar mevzuatinda ve yasal igtihatlar sonucu diizenleme ortaklik
payt hesabinda dikkate alinacak alanlar hesap edilmis, bu alan diizenlemeye giren parsel alanlarinin toplamina
oranlandiginda yasa ile belirlenen azami oranin {izerinde kaldig1 goriilmiistiir.

Diizenleme ortaklik pay1 oranini, yasal sinir olan % 40’1 altina indirmek igin;

Daha 6nceki imar uygulamasinda diizenleme ortaklik pay1 olarak kamuya terk edilen yol, park, meydan vb. tescile
konu olmayan umumi hizmet alanlarindan ihdas edilen alanlar, Tapu Kanunun 21. maddesi ve Tapu Kadastro Genel
Midiirliigli, Tapu Dairesi Bagkanliginin 16.03.2018 tarih E.731376 sayili yazisina istinaden Antalya Biiyliksehir
Belediyesi adina tescil edilmis, Danistay 6. Daire 2012/1904 E. 2013/6299 K. geregince dnceki kullanim amacina paralel
olarak diizenleme ortaklik payma terk edilmistir.

3194 sayili Imar Kanununun 18. Maddesi ile olusan parsellerden, 3194 sayili Imar Kanununun gegici 18. Maddesi
uyarinca % 5 oraninda ilave diizenleme ortaklik pay1 kesilmistir.

3194 sayili yasamin 15. ve 16. Maddeleri ile olusan parsellerden, “Imar Kanununun 18inci Maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi Ve Arsa Diizenlenmesi Ile ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik” in 11. maddesi geregi, isbu uygulamada
hesap edilen diizenleme ortaklik payini tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay1 alinmstir.

Gerek sulhname gerekse 5393 sayili kanunun 73. Maddesi uyarinca Aksu Belediyesi ve Maliye Hazinesi (2b kullanici
tespiti yapilanlar hari¢) miilkiyetinde bulunan parsellerin Antalya Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetine devri saglanmis, bu
parsellerden yeteri kadar alan, Antalya Biiyiiksehir Belediyesi Meclisinin 14.12.2018 tarih 1128 sayili kararina istinaden
terk edilerek kadastro parsellerinden kesilecek olan diizenleme ortaklik payir orani yasal sinir olan % 40’in altma
indirilmistir.

3194 sayili imar Kanununun 18. maddesi geregince kesilen DOP ile olusturulan tesisler diginda; uygulama sahasinda,
kamu hizmeti goren kres, hastane, belediye hizmet alan1 vb. tesisler, daha 6nceki imar uygulamalari ile olusturulan kamu
parsellerinde bulunan hisseler ile olusturulmus, yetersiz kalan miktar ise Aksu Belediye ve Maliye Hazinesinden
Biiyiiksehir Belediyesine devri yapilan hisseler ile tamamlamustir.

Calisma siiresi igerisinde proje alaninda miilkiyeti olan vatandaslarimizdan gelen, ayni bdlgede yer alan farkli
parsellerin birlestirilmesine yonelik talepler ile ge¢mis tarihlerde yapilmis olan usulsiiz imar uygulamalar ile bir¢cok
parsele kii¢iik miktarlarda hisseler ile hissedar olarak tahsis edilen miilkiyetler teknik ve hukuki olarak degerlendirmeye
alimmig, zemin kullanimlar1 da dikkate alinarak miimkiin oldugunca toplanmig, miistakil ve/veya az hissedarl parsel
olusumu saglanmistir. Ancak ayn1 malike ait birbirine uzak parseller, diger maliklere ait parsellerin yerinde korunmasi
zorunlulugundan birlestirilememistir.
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Uygulama imar plani ile daha dnceki imar planlarina gore yapilmig uygulamalar sonucu kazanilmis haklar drnegin

genis yoldan cephe almasi, kose parsel konumunda bulunmasi vb. korunmaya ¢aligilmistir. Ancak yeni plan tasarimi ile
bazi yollarin giizergahlarinda degisiklikler yapilmuistir. Hazirlanan parselasyon planinda ve dagitim islemlerinde
maliklerin daha Onceki kazanilmig haklar1 korunmaya calisilmis, yeni imar parsellerine tahsisler yine ayni haklari
kazanacak sekilde yapilmistir.
Sulhname ve 5393 sayili kanunun 73. Maddesi uyarinca Aksu Belediyesi ve Maliye Hazinesi miilkiyetinde bulunan
parsellerden Antalya Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetine devri saglanan parseller, kamu hizmet alanlarinin olusumunda
kullanilmasinin yaninda, imar barist ile hélihazirda iskdn edilen konut, ticaret vb. yap1 sahiplerinin dogrudan alim
haklarim koruyacak ve kooperatif sorunlarinin ¢dziimiine yonelik imar planlarinda “Belediye Ozel Kosullu Gelisme
Konut Alan1” olarak ayrilmig alanlarin temini iglemlerinde de kullanilmigtir. Béylece miilkiyete yonelik dagitimdan
kaynaklanan sorunlar da ¢6ziime kavusturulmustur.

Proje alani igerisinde heniiz satig1 tamamlanmamig birgok 2b parseli bulunmaktadir. Uygulama sahasimin ¢ok biiyiik
bir alana sahip olmasi, parsel sayisinin ¢ok fazla olmasi, topografik yapidaki farkliliklarin, imar plani tasariminda ada
formlarimin olusturulmasinda kisitlayici nitelikte olmasi, alanda bulunan 2b bloklarinin mevcut miilkiyet dokusuna
uymamast ve geometrik olarak sekilsiz olmasi, Maliye Bakanlig: ile yapilan sulhname geregi 300.000 m? alanin imar
uygulamasi neticesinde Maliye Bakanligina tahsis edilecek olmasi, alanda kamu yarar1 gozetilerek biiyiik alan kullanimi
gerektiren iniversite, egitim, saglik vb. kamu alanlarinin yer almasi, daha Once yapilan imar uygulamalarinda
miilkiyetlerin pargalanarak farkli yerlere dagitilmig olmasi ve bu hisselerin birlestirilmesine yonelik ¢ok sayida vatandas
talebinin bulunmasi, 2b blogu olarak belirlenen sahanin biiyiik bir kisminin meskiin mahal niteliginde olmasi gibi
faktorler, parselasyon islemi sirasinda yeni parsellerin bulunduklari yerden tahsis edilmesini olduk¢a zorlagtirmistir.
Ayrica, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 26.03.2018 tarih 10027 sayili ve 30.03.2018 tarih 10626 say1l1 yazilari
2b serhli parsellerin 2b blogu disina tahsisine engel teskil etmistir. Projenin 6zellikle kuzey bolgesinin tamamini
kapsayacak 2b blogu igindeki parsellerin 2b blogu disina ¢ikarilabilmesi serbestligi, bu bolgenin 6292 sayili kanunun 8.
maddesi uyarinca proje alani ilan edilmesiyle elde edilmistir. Bu kapsamda, 2b proje alani olarak ilan edilmesi istenilen
alanin kanunda sayilan belgeleri hazirlanarak Cevre ve Sehircilik Bakanligina sunulmustur. Yaklasik 543 ha. alan Milli
Emlak Genel Miidiirliigii, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin uygun goriisii ve Cevre Sehircilik Bakanlig1 onayi ile
2b proje alani ilan edilmistir. Calkaya bolgesi igin ¢ikarilan 6zel yasa hiikiimleri ile birlikte degerlendirilerek, bolgeye ait
imar plani ve parselasyon plani yapma ve onama yetkisi Antalya Biiyiiksehir Belediyesine verilmistir.

Hazirlanan parselasyon planlari Antalya Biiyliksehir Belediye Enclimeninin 27.12.2018 tarihli toplantisinda
goriisiilerek onaylanmus, 28.12.2018 tarihinde bir ay siireyle askiya ¢ikarilmistir.

Aski siiresince gelen itirazlarin tamami, 30.01.2019 tarihli Biiyiiksehir Belediyesi Enciimeni toplantisinda goriisiilerek
karara baglanmistir. Enclimence kabul edilen itirazlar i¢in gerekli degisiklikler yapilarak uygulama dosyasi son halini
almugtir. 04.03.2019 tarihinde tapuya tescille sonuglanan proje bastan sona yaklasik 1 yil igerisinde sonuglandirilmistir.

4. Sonug ve Oneriler

Calkaya bolgesi ozelinde yapilan bu uygulamada karsilasilan engeller, ¢oziimii ve tescil sonrasinda agilan dava
gerekgeleri gbz Oniine alindiginda, imar uygulamalarinin deger esasli olarak gergeklestirilmesi gerekliligini bir kez daha
g0z Oniine sermistir. Yapilacak yeni bir mevzuat diizenlemesi ile 6zellikle olusmus imar parselleri tizerinden imar
uygulamasi yapilacak alanlarda deger esasli parselasyon isleminin, deger artis1 payimnin hesabi ile ilave DOP kesintisi ve
degere dayali DOP dengesinin de saglanmasi yoniinden gerekli oldugu diisiiniilmektedir. Boylece maliklerin imar plani
ve uygulamasi sonucu, kazanimlar1 da birbirine yakin ve dengeli olacaktir. Imar uygulamasi ile edinilecek rantin esit ve
dengeli sekilde dagitiminin yapilmasi, agilacak davalarda gerekgenin esdeger alandan tahsisinin ihlali yoniinde olmasinin
Oniine gececegi kanaatine varilmistir.

Bilindigi iizere uzun yillardir tartisilagelen bir diger konu, meri mevzuatta agik¢a adi gegmeyen donati alanlarinin
diizenleme ortaklik payindan mi yoksa kamu ortaklik payimdan mi olusturulacagidir. imar mevzuatinda ve bu konuda
olugmus yargi igtihatlarinda bazi kullanim fonksiyonlar1 igin net tanimlama yapilmistir. Ancak 14.06.2014 tarih 29030
say1l1 Resmi Gazetede yayimlanarak yiirtirlige giren “Mekansal Planlar Yapim Y6netmeligi” ve eklerinde yapilan her bir
tanimlamanin Genel Hizmet Alan1 m1 yoksa Kamusal Hizmet Alan1 m1 oldugu konusunda net bir yasal diizenleme
yapilmas1 gerekmektedir. Hatta miimkiinse ayrim yapilmadan tek baglik altinda diizenleme ortaklik pay: olarak ¢oziimii
hedeflenmelidir. Mevcut DOP oraninin mekéansal planlar yonetmeligi ile belirlenen minimum donati alani kriterini
karsilamadig1 goriilmektedir.

Imar uygulamas islemi ve dayana@ olan yasa ve yonetmelikler, yeni olusan imar parsellerinin ¢ok hisseli degil tam
tersine tek malike tahsisini hedeflemelidir. Ozellikle parselasyon iptal kararlar1 bulunan ve miilkiyet problemlerinin kaosa
déniistiigii bu tip alanlarda, Imar mevzuatinda hisselerin ¢oziilerek, miistakillesme yapilabilecegi agikea belirtilmelidir.

Ozellikle bir takim sorunlar igeren ve/veya planlamaya yeni agilan proje alanlarinda kentin saglikli yapilagmast igin
kurumlar arasi iletisim ve birlikte ¢alismasinin bilyiikk 6nem arz ettigi, sorunlarin ¢6ziimii konusunda hizla yol alindig
tespit edilmistir.

Mevcut mevzuatta parselasyon planlarinin kag kez askiya ¢ikmasi gerektigi agik bir sekilde belirtilmediginden
parselasyon plami yapmaya yetkili idareler bu siirecte ¢ikmaza girmekte ve idareler arasinda birbirinden farkli
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uygulamalar gergeklegsmektedir. Kimi uygulama alanlarinda 3-4 kez ve bazen daha fazla askiya ¢ikmak zorunda kalinmasi
bir kisir dongili yaratmakta, parselasyon planmi yapilan bdlgelerin kentlesmeye hizli bir sekilde gegmesini 6nlemekte,
vatandas1 ve idareleri maddi, manevi yormaktadir. Sorunun Kadastro tesisi iglemleri 6rnek alinarak bir aylik aski akabinde
itirazlarin degerlendirilmesi sonucu on bes giinliik kesinlesme askis1 yapilarak ¢oziilebilecegi diistiniilmektedir.

Saglikli, giivenli, yasanabilir, siirdiiriilebilir, her tiirlii teknik ve sosyal alt ve iist yapisi ¢oziimlenmis yerlesim alanlari
icin imar planlar1 ile kentin teknik altyapisi konusunda da yiizey modellemesinin, altyapi planlamasinin ¢alismasi
yapilmalidir. Altyap tesislerinin dogru konumlandirilmas: ve koordinatlarina (yatay ve diisey (kot)) iliskin verilerin
saglikli olmasi, imar planlarina uygun olarak, yollarda kirmizi kot uygulamasinin yapilmis olmasina baglidir.

Kaynaklar

(1 10.12.2018 tarih ve 30621 sayili Resmi Gazetede yayimlanmis 7153 sayili “Cevre Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun”da 3194 sayili yasanin gegici 18. Maddesi.
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