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1. Arazi ve arsa diizenlemelerine (yaygm
kullanilan adi ile 18. madde uygulamalarina)
yon veren yaklagimlarin irdelenmesini
amaglayan bu ¢alisma, konunun
belirlenmesinde Dog.Dr. Baykan Giinay
hocamin biiyiik katk: sagladigs, “Arazi ve
Arsa Diizenlemesi Yaklagimlarinin Kentsel
Mekan Olusumu Uzerindeki Etkileri; Konya
Kenti Ornegi” baghkli doktora tezinin saha
arastirmalarina dayanmaktadir.

ARAZi VE ARSA DUZENLEMESIi (18.MADDE
UYGULAMASI) SURECININ KENTSEL MEKAN
OLUSUMU ACISINDAN IRDELENMESI
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GIRIS: PLANLAMA - UYGULAMA ILISKiSi

Kent planlamasi, planlamaya iligkin amag ve hedeflerin belirlenmesinden
planlarin uygulanmasina kadar olan agsamalarin tiimiinii igermesi agisindan
“stire¢” 6zelligi gosteren bir kavramdir (1)(Bademli, 1996). Bu anlamda,
planlamanin basarisi icerdigi farkli asamalarin iligkilendirilme diizeyi ile
ilgilidir. Ancak, mekansal oldugu kadar ekonomik ve sosyal boyutlar1 da
olan kent planlamasi siirecinin, {ilkemizde yapilasma kosullarini saglayan
imar parseli iretme anlayisi igerisinde ele alinmasi mekénsal agidan
basarisiz kentsel ¢evrelerin olusumuna zemin hazirlamaktadir.

Kentsel ¢evrenin olusumuna iliskin vurgulanmasi gereken en 6nemli
nokta, stirecin disiplinleraras: niteligidir (Moudon, 1992). Bu anlamda,
basarili kentsel gevreler, farkli uzmanlik alanlarinin bir araya getirildigi ve
stirecin planlama, tasarim, mimarlik ve kentsel peyzaj boyutlarinin birlikte
ele alindig1 bir yapilanma igerisinde gergeklesebilmektedir. (Giinay, 2006).
Ancak, tilkemizdeki mevcut planlama-uygulama anlayisi, stireg icerinde
rol alan aktorlerin birbirinden ttimiiyle bagimsiz ¢alismasina firsat veren
bir yapilanma tizerine kurgulanmaktadir. Bu yapilanma igerisinde, genel
basliklari ile “imar planlarinin tiretilmesi”, “arazi ve arsa diizenlemesi
yontemi ile imar parsellerinin olusturulmasi” ve “olusan bu parsellere
gore bina mimarisinin bigimlendirilmesi” seklinde tanimlanabilecek 3
temel asamada, sirasiyla rol alan kent plancilari, harita mithendisleri

ve mimarlar yasal-yonetsel agidan tanimlanan yetkiler ¢ercevesinde
birbirinden tamamen bagimsiz hareket etmekte ya da hareket etmek
zorunda kalmaktadir. Bu anlamda, stirecin disiplinlerarasi niteliginin
aksine uzmanlasmaya yonelen s6z konusu yaklasimin, basarisiz kentsel
cevrelerin olusumuna zemin hazirlayan etkenlerden biri oldugu kolaylikla
sOylenebilir.

Kent planlarmin uygulanmasinda yogun bir bigimde kullanilan ve Imar
Yasasi'nin 18.maddesinin dayanak olusturdugu (uygulama dilinde,
18.madde uygulamas: ya da hamur kurali seklinde de nitelendirilen) arazi
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2. Arazi ve Arsa Diizenlemesi {le Igili
Esaslar Hakkindaki Yénetmeligin 10/ ¢
maddesinde yer alan hiikiimler cercevesinde,
hak sahiplerine yonelik parsel tahsisinin
bagimsiz (bagimsiz) bicimde yapilmas:
ongoriilmekte; hisselendirme, teknik ya

da hukuki zorunluluk bulunmasi halinde
bagvurulmas: gereken bir arag olarak
tanimlamaktadir. Yine, imar Yonetmeligi'nin
Parsel Biiyiikliikleri ve Bina Cepheleri
baglikl1 13. maddesinde yer alan hiikiimlerde,
parsellerin minimum cephe ve derinlik
mesafelerine iliskin tanimlar yer almaktadir.
Bu anlamda, s6z konusu hiikiimler, kadastro
miilkiyetinin doniisiim stirecini, imar

parseli tiretme basitligine indirgemenin yan1
sira, mekan olusumunun parsel m?si ve
parsel iyeligi ile denetlenmesi anlamina da
gelmektedir.

3. Arazi ve arsa diizenlemesi siireci
agisindan yaganan garpikliklardan biri, imar
Yonetmeligi'nin Parsel Biiytikliikleri ve
Bina Cepheleri baglikli 13.maddesinde yer
alan hiikiimlerden yola ¢ikilarak “kabul
edilebilir yap1 adas: derinligi” gibi bir
tamimlama gelistirilmesidir. Daha somut bir
anlatimla, s6z konusu maddede belirtilen
“parsel derinliklerinin 30 metreden az
olamayacag1” hiikmii gercevesinde “60
(30+30) metre” ideale yakin bir ada derinligi
olarak nitelendirilmektedir. Benzer bigimde,
uygulayicilar tarafindan parsel tiretme
kaygisina yonelik en uygun yap1 adast
formunun “dikdortgen” oldugu belirtilmekte
ve bu formun disindaki imar adalar1
uygulamayi giiglestirici bulunmaktadir. S6z
konusu veriler agisindan ¢ok daha ilgi cekici
olan ise bu ¢arpikliklardan hareketle planlara
yonelik elestiri getirilmesi, hatta, olusmus/
onaylanmig planlarin bu yénde degisime
zorlanmasidir.

Resim 1. Arazi ve arsa diizenlemesi yontemi
mevcut ele alinma bigimi ile siirecin hem
planlama hem de mimarlik boyutuna yén
vermektedir.
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ve arsa diizenlemeleri, yukarida tanimlanan disiplinleraras iliskisizliginin
ve mekan tasarimi agisindan yasanan kaygisizligin somut bir gostergesi
olmasi agisindan bu ¢alismanin temel konusunu olusturmaktadir. S6z
konusu stiregte, yalnizca bina yapmaya uygun imar parseli tiretilmesi
hedeflenmekte, tiretilen imar parsellerinin belirleyici oldugu yapilasma
sonrasinda ise kiitleler arasinda olusan alanlar, yap1 yaklasma
mesafelerinin tanimladig1 bosluklar olmaktan 6teye gecememektedir.

Arazi ve arsa diizenlemesi siirecinde rol alan ve bugiinkii mevzuat
yapilanmast igerisinde miiellif kabul edilen harita miithendislerinin,
mevcut kullanilma bigimi ile mekén olusumu tizerinde yozlastirici etkileri
olan bu yonteme iliskin basari kriteri, cephe ve derinlik anlaminda
yapilasma kosullarini saglayan ve hisseli miilkiyete konu olmayan
(bagimsiz: bagimsiz) imar parseli tiretilmesi, zorunlu durumlarda hisseli
miilkiyete konu imar parseli tiretilmis ise paydas (paydas) sayisinin en

alt diizeyde tutulmasi seklindedir. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile Tlgili
Esaslar Hakkindaki Yoénetmeligin 10/c maddesi ile Imar Yonetmeligi'nin
13 ve 14. maddelerindeki (2) hiikiimleri temel alan bu yaklagim, parsel
ylizol¢timlerinin olanakli oldugu olgtide kiictiltiildiigii, buna bagh

olarak imar parseli tahsisisin bagimsiz hale getirildigi bir yap1 tizerine
kurgulanmaktadir. Ancak, isin mithendislik yonii agisindan basar: kabul
edilen bu yapilanma, kentsel mekan olusumunun mekanik bir anlay1s
icerisinde denetlenmesi anlamina gelmektedir (Resim 1). S6z konusu
yaklasima iliskin temel sorun, kent morfolojisini sekillendiren yapilar

ve bu yapilarin iligkili oldugu agik alan kurgusunun (Moudon, 1997)
sadece parsel tiretimini hedefleyen bir anlayis icerisinde bi¢cimlenmesidir.
Miilkiyetin dontisiimii ve imar haklarinin denetiminin bir tasarim sorunsali
oldugu ve kent morfolojisini olusturan kiitle-mekan iliskisinin ayn1 tasarim
stireci icerisinde sekillenmesi gerekliligini de (Giinay, 2006) g6z ardi eden
bu anlayis, arazi ve arsa diizenlemesini bir plan uygulama araci olmanin
otesinde kentsel mekanin olusumunun temel belirleyicisi haline getirmistir.

Kent Planlarinin Uretilmesi

Olusturulmasi: Hedeflenen Parsellerin
Derinlik ve Sekil Ozelligine Gire Yap
Adalarimin Boyutunun ve Bigiminin
Degistirilmesi (3)

h 4

Arazi ve Arsa Diizenlemesi
Kadastro Parsellerinin Yapilagmaya
Uywygun Imar Parsellerine Déniistiiriilmesi

r
Olusan imar Parsellerine Gire
Yap1 Mimarisinin
Sekillendirilmesi
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Resim 2. Kadastro miilkiyetinin yap1
yapmaya elverisli bicime dontistiirtilmesi
stireci 3 temel asamadan olugmaktadir.

Ik asamada, imar plani olan bir bslgenin
tamami ya da bir boliimii diizenleme
sahast olarak belirlenmektedir. Tkinci
asamada, diizenleme sahasi ierisinde
imar plani ile 6ngoriilen kamusal kullanim
alanlarmin (ki, bu alanlar mevcut mevzuat
hiikiimleri gercevesinde ilk ve orta 6gretim
kurumlari, yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve
karakol alanlarini kapsamaktadir) toplam
biiyiikliigiiniin, diizenleme sahasinin
biiytikliigiine oranlanmasi ile diizenleme
ortaklik pay1 (DOP) hesaplanmaktadir.
Son agsamada ise diizenlemeye giren tiim
kadastro tasinmazlarindan, hesaplanan
DOP oraninda bedelsiz terkler alinmakta ve
terk sonrasinda kalan miktara yonelik imar
plant ile olugturulan yap: adalarindan tahsis
yapilmaktadir.
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Bu anlamda, bir plan uygulama araci olan arazi ve arsa diizenlemelerinin,
kentsel mekan tasariminin denetlenmesine yonelik stirecin temel aktorleri
olan kent planlama ve mimarlik alanlarinin iligkisini kopardig: gibi,

bu alanlar igerisinde tiretilecek ¢alismalar: da sekillendirme gtictine

sahip olmasi sorgulanmasi gereken bir durumdur. Bu gergevede,

calisma, Imar Yasasi'nin 18. maddesini temel alarak yapilan arazi ve

arsa diizenlemelerinin kentsel mekéan olusumu agisindan sahip oldugu
belirleyici rolii ve disiplinleraras: yarattig1 gerilimi tartismaktadir. Calisma
kapsaminda ortaya konan sorun, tilkenin “planli” kentlerinden birisi olarak
gosterilen Konya 6zelinde somutlastirilmaktadir.

KENT PLANLARININ UYGULANMASI

Kent planlamasinin “stire¢” 6zelligi agisindan vurgulanmasi gereken,
kavramin “gelecege doniik” kararlar, neriler-6nlemler dizisini icermesi
ve bunlarin “uygulanmasina” yonelik yontemleri tartigmasidir. Bagka bir
anlatimla, “ileriyi gérme” ve “uygulama” planlama siirecinin iki temel
boyutunu olusturmaktadir (Yavuz, Keles ve Geray, 1978). Gelecege yonelik
bir 6ngdriiyii icermesi gereken planlar uygulanmasi siirecindeki temel
amag, kadastro parsellerinin, kent planlarina ve imar mevzuatma gore
tizerlerinde yapilagsma gerceklesebilecek mekanlara (kentsel arsalara)
doniistimiinii saglamaktir. Bu siireg, miilkiyetin bicimine y&nelik olarak
dontigtiirtilmesi ile birlikte mekanin 6rgiitlenmesi anlamina da gelmektedir
(Giinay, 1997).

Tirkiye’de planlama stirecinin “sistemde degisme, eylem veya uygulama”
(Gok, 1974) seklinde nitelendirilebilecek asamasina kadar olan noktalarda
kent plancilarinin yénlendirici oldugu bir yapilanma vardir. Ancak, kent
plancisinin bu stireg igerisindeki roliiniin ¢ogu zaman, sadece “imar

plani ¢izimi” basitligine indirgenmesi, planlarla birlikte ortaya ¢ikan
kentsel cevreler agisindan ciddi sorunlar olusturmaktadir. Plancinin
kentsel yapinin olusturulmasi ve miilkiyetin bigimine yonelik olarak
dontstiriilmesi stirecindeki bu etkisizligi (Glinay, 1997) s6zii edilen
sorunlarin énemli nedenlerinden biridir. Bu yapiya, kent planlarinin




24 METU JFA 2008/2

4. Arazi ve arsa diizenlemesi kavramina
iliskin aragtirma ve yayinlarin agirlikl
olarak harita miihendislerince tiretildigi
bir literatiir icerisinde, yontemin gegcirdigi
tarihsel gelisimin ve igerdigi yaklagimlarin
kent planlama disiplini acisindan
irdelenmis olmasi baglaminda, Omer
Kiral'in, “6785/1605 Sayili fmar Yasas'min
42 Maddesine Elestirel Bir Yaklasim”
isimli yiiksek lisans tezi, kent planlama
stirecinin uygulama boyutuna ilgi duyan
meslektaslarca incelenmesi gereken bir
calismadir.

5. Planlarin uygulanmas stirecinde

ortaya gikan sorunlardan biri, kadastro
tasinmazlarinin biiyiik bir béliimii ya da
tamami kamusal kullanim alanlarina (yol,
meydan, park, vb.) rastlayan tasinmaz
sahiplerini ilgilendirmektedir. Bu siiregte,
2942 sayili Yasa kapsaminda tanimlanan
yetkiler gergevesinde, “kamulagtirma”
yonteminin kullanilmas1 durumunda
ortaya ciddi hakcalik sorunlari ¢tkmaktadr.
Buradaki temel sorun, planla gelen deger
artig1 tasinmazlari yapi adalarina rastlayan
kisilerce paylasilirken, planin getirdigi
kiilfetin belirli bir gruba ytiklenmesidir. Bu
agidan, 18. madde uygulamalariin sagladig:
en 6nemli agihim taginmazlar: uygulamaya
giren tiim kisilerden “esit” oranda kesinti
yapilmasi, bunun da, uygulama yapilan
bélge igerisinde “miilkiyet hakkinin”
devamina olanak tanimasidir.

6. Arazi ve arsa diizenlemesi yonteminin
mevcut kullanilma bigimi ciddi hakgalik
sorunlarinin ortaya ¢ikmasina neden
olmaktadir. Sorunun temel nedeni,
diizenlemeye giren tiim taginmazlardan
ayni oranda diizenleme ortaklik pay:
kesintisi yapilmasi, kesintiden sonra kalan
miktara iliskin yapilan tahsislerde ise alan
biiytikligiin 6l¢iit alimmasidir. Giindiiz
(1990) yontemin bu kullanilma bigimini,

“Farkl1 biiyiikliik ve konumdaki kadastral
miilkiyetlerin, plan kararlarina goére
aldiklar: farkli kullanma tiirleri, bigimleri
ve kentsel mekandaki konumlar1 dikkate
alinmadan ve degerlerindeki artis oran1
nesnel 6lgiitlere gore belirlenmeden,
tasinmazlardan ayni oranda kesinti
onerilmesinin higbir bilimsel dayanag:
yoktur,” ifadeleri ile elestirmektedir. Bu
anlamda, arazi ve arsa diizenlemesinin
mevcut yapisi igerisinde, planlarda tiretilen
farkl yogunluk ve yapilagma kararlar1 g6z
ard1 edilmekte ve yine planlarla elde edilen
farkli kazanimlarin megrulagtirilmasina
zemin hazirlanmaktadir.
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uygulanmasi stirecinde kullanilan arazi ve arsa diizenlemesi yonteminin
yasal, yonetsel ve teknik acidan igerdigi yetersizlikler de eklendiginde
sorun daha da derinlesmektedir.

Calismanin kent plancilarini ilgilendiren yonii, plan kararlarinin eyleme
doniistiiriilmesine ve kentsel mekanlarin olusumuna biiytik l¢tide yon
veren arazi ve arsa diizenlemelerinin parselasyon haritas1 olusturma
anlayisi icerisinde ele alinmasidir. Bu baglamda, yontemin kullanilmasi
ile kentsel mekénlar agisindan ortaya ¢ikan sorunlarin saptanmasi, imar
planlarinin kentsel mekan olusumunu denetler hale gelmesi ve planlama-
uygulama iligkisinin saglanabilmesi adina 6nem tasimaktadir.

ARAZIi VE ARSA DUZENLEMESI

Arazi ve arsa diizenlemesi, bir yerlesmeye iliskin planin uygulanmasi
amactyla tasinmazlarin iyelik durumlarina bakilmaksizin birlestirilmesi
(hamur edilmesi) ve planin gerektirdigi kamusal hizmet alanlarinin
olusturulmasi sonrasinda eski taginmaz sahiplerine yeniden dagitilmasina
yonelik bir stiregtir (Keles, 1996). Yontem daha teknik bir tanimlama ile
imar plani sinurlari igerisinde mevcut durumu ile yap1 yapmaya elverisli
olmayan binali ya da binasiz kadastro parsellerinin, imar planlari ile
ongoriilen kullanim ve yogunluk kararlar1 agisindan yapilanmaya elverisli
duruma getirilmesi seklinde de tamimlanabilir (Ersoy, 2000). Uluslararasi
anlamda ilk uygulamalarinin tarim kesiminde yapildig: ve tiretime uygun
olmayan kiictik arazi parcalarinin birlestirilmesinin amaglandigi bu
diizenlemelerin kentsel alanlarda yogun bigimde kullanilmas: II.Diinya
Savagi sonrasina rastlamaktadir (Tiirk ve Unal, 2003).

Arazi ve arsa diizenlemesi yonteminin Ulkemizdeki kullanimi ise 1848
tarihli Ebniye Nizamnamesinden (Yap: Tiiztigii) giintiimiize kadar

olan donemi kapsamaktadir (4). Baslangicta, mevcut kent ici yollarin
genisletilmesinde yolun her iki tarafinda bulunan taginmazlarin bir
boliimiiniin kamu eliyle bedelsiz olarak alinmas: basitligindeki arazi
ve arsa diizenlemesi, kentlerin ¢esitlenen sorunlari ile birlikte kurumsal
ve hukuki igerigi agisindan gelisme gostermis ve kent planlarimnin
uygulanmasinda siklikla kullanilan bir yontem haline gelmistir.

Yontem, diinyadaki farkli uygulama 6rnekleri ile birlikte iilkemizde, yasal-
yonetsel yapis: ve planlama felsefesi igerisinde algilanma bicimi iizerinde
yasanan gelismeler 1s1g1nda irdelendiginde, uygulayici idarelere ve
taginmaz sahiplerine 6nemli agilim ve olanaklar saglamaktadir.

Yontemin uygulayici idareler agisindan en 6nemli getirisi, planlarda
ongoriilen kamusal kullanim alanlarin tasinmazlardan alinan katilim
(diizenleme ortaklig1) pay: ile bedelsiz olusturulabilmesidir (Yomralioglu,
1994; Larsson, 1997; Doebele, 1982). Yontemin bir diger getirisi de
planlarin biittinciil bigimde uygulanmasina olanak tanimasidir (Larsson,
1997). Buradaki temel gerekge, kadastral miilkiyetin belirlenen diizenleme
siniri igerisinde tek elde toplanmasi ile miilkiyetin ¢oztilmesi stirecinde
yasanan zaman kayiplarinin en aza indirgenmesidir. Ayrica, yontemin
parcact yaklasimlarin ortaya ¢ikardig: sorunlar: giderici nitelikte olmasinin
yani sira, tiretilen ¢ok sayidaki kentsel arsanin arsa piyasasindaki arz-talep
dengesinin kurulmasina ve arsa spekiilasyonunun 6nlenmesine sagladig:
katk: da g6z ardi edilmemelidir (Gtirler, 1995).

Arazi ve arsa diizenlemesi yonteminin tasinmaz sahiplerine sagladig:
olanaklar ise kadastro miilkiyetinin 6nemli bir deger artisi ile birlikte
yapilasmaya uygun kentsel arsalara dontismesi; planlarda éngoriilen
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7. Yontemin yasal dayanagini olusturan
“Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile Ilgili Esaslar
Hakkindaki Yénetmeligin” 5. maddesinde;
“diizenleme sahalarinin bir imar adasindan

daha kiigiik olamayacagy, ancak, imar
adasinin bir boliimiiniin imar mevzuatina
uygun bi¢cimde yapilasmis olmasi
durumunda, diizenlemenin, imar adasinin
kalan kisminda gergeklestirilebilecegi”
hiikmii yer almaktadir. S6z konusu
yasal diizenlemenin mevcut uygulama
anlayisimiz igerisindeki algilanma bigimi,
diizenleme sahalarimin olabildigince kiiciik
tutulmasi, boylelikle daha az tasinmaz
sahibi ve miilkiyet verisine yonelik ¢caba
gosterilmesidir. Ancak, uygulamanin
kolaylastirilmast igin diizenlemelerin “tek
bir yap1 adas1” lgegine kadar kiigtiltiilmesi
ile ortaya ¢ikan pargacil anlayzs, nitelikli
cevreler agisindan 6l¢iit kabul edilebilecek
“kentsel stireklilik” kavrami agisindan
sorunlar ortaya ¢ikarmaktadir. Ayrica,
birbirine yakin bolgelerdeki diizenleme
sahalarinda, tasinmaz sahiplerinin kamusal
kullanim alanlarin olusumuna farkl
diizeylerde katilmas: gibi 6nemli bir hakgalik
sorunu da giindeme gelmektedir.

8. Arazi ve arsa diizenlemeleri agisindan
yasanan 6nemli sorunlardan biri de taginmaz
sahiplerinin stirece katilimu ile ilgilidir.
Imar Yasasi'nin 18 ve 19.maddelerinde
yer alan hiikiimlerin yerel yonetimlere,
uygulama yapilacak alanlarin smirmmn
belirlenmesinden uygulamalarin
onaylanmasina kadar olan asamalarin
tiimiinde “re’sen” tasarrufta bulunma
yetkisi vermesi yontemi idareler agisindan
6nemli bir “ara¢” haline getirmektedir.
Ancak, tasinmaz sahiplerinin siirece
katilimina olanak vermeyen bu yapiya,
yontemin “deger paylasimi1” agisindan
icerdigi yetersizlikler ve diizenleme
siirlariin olusturulmasinda (nesnel
6lciitlerin eksikligi ile birlikte) yasanan
belirsizlikler de eklendiginde, arazi ve arsa
dtizenlemesi siireci ciddi suiistimallere
agik hale gelmektedir. Bu baglamda,
planlama stirecinin 6énemli bir pargasi olan
taginmaz sahiplerinin, uygulama siirecine
katilimina firsat verecek yasal-yonetsel
dtizenlemelerin yapilmasinin, “6z denetimin”
saglanmasi (Acharya, 1989) adma 6nemli
oldugu, iilkemizde uygulamalar agisindan
ortaya gikan “megruiyet” sorununun
giderilebilmesinin de, katilimi1 saglamaya
yonelik bu diizenlemelerin yapilmasi ile
olanakli hale gelebilecegi gercegi gz ard1
edilmemelidir.

9. Modern mimarinin temelini olugturan
CIAM hareketi, 1950’lere kadar kentsel
estetik anlayisina yon veren bir toplantilar
dizinidir. Kenti meydana getiren islevlerin
ayrismasina dayali bir arazi kullanim
deseninin olusturulmasi; bu anlayis
igerisinde sekillenecek yapilasma felsefesinin
ise, cok katli yapilar ve kentsel biitiinliig
saglamaya yonelik yesil alanlar tizerine
kurgulandig: bir yaklagim s6z konusudur.
Bir anlamda, bu yaklasima karg1 ortaya
ciktigr soylenebilecek Takim 10 (Team 10)
ise, kent mekanlarinin gérsel yoniine ve
sosyal igerigine vurgu yapan, “kimlik” ve

“birliktelik” kavramlarinin savunuculugunu
iistlenmistir (Giinay, 1988).

kamusal kullanim alanlarin olusumuna (goreceli olarak) hak¢a katilim
saglanmasi ve kadastro tasinmazlarinin tamami ya da biiytik bir boltimii
kamusal kullanim alanlarina rastlasa da miilkiyet hakkinin devamina
olanak taninmasidir (5).

Arazi ve arsa diizenlemesi yonteminin uygulayic idareler ve tasinmaz
sahiplerine sagladig1 agilim ve olanaklar kadar ortaya gikardig: sorunlar
agisindan da sorgulanmasi gerekmektedir. Burada 6nemli olan, yéntemin
sehircilik ve mimarlik yoniine odaklanan bir tartisma yapilmasidir.
Dolayisiyla yontemin, bugtinkii kullanilma bigiminden kaynaklanan ve
genel bagliklari ile “esdegerlilik” (6), “diizenleme sinirlarinin niteligi”
(7) ve “katilim” (8) seklinde ifade edilebilecek sorunlarindan ¢ok kentsel
mekan olusumu agisindan irdelenmesi gerekmektedir.

KENTSEL MEKANIN OLUSUMU

Kentsel mekan, insan iliskilerinin ve bu iligkilerin gerektirdigi donatilarin
icinde yer aldig, diisey-yatay elemanlarin sinirlandirdigi bir kavram olarak
tanimlanmaktadir (Giir, 1996). Kavrami, i¢ mekanlarin uzantisi olarak
ortaya ¢tkan, insanlarin fiziksel ve psikososyal gereksinimlerini karsilayan
ve i¢inde insanlar arasi iligkilerin bulundugu yerler bigiminde tariflemek
de olasidir (Inceoglu, Uraz ve Paker, 1995). Tanimlardan da anlagilacag:
tizere, kentsel mekan fiziksel oldugu kadar sosyal, kiilttirel ve psikolojik
boyutlar1 da olan bir kavramdir. Bu anlamda, kentsel mekan kavramina
iliskin tartismalarda bu “¢ok boyutlulugun” kavranmasi olusan mekanlarin
“niteligi” agisindan 6nemlidir.

Kentsel mekan kavramina iliskin ¢ok boyutlulugu (ve ayni zamanda
goreceliligi) tarihsel siire¢ igerisinde mekan olusumuna yon veren etmenler
acisindan da gormek olasidir. ki bin yil 6nce Vitrivius'un, “faydalilik”,
“saglamlik” ve “zevklilik” kavramlari tizerine kurguladigi mekanda kalite
kavrami (Ayiran, 1995), Antik Yunan kentlerinde simetri ve aksiyalitede,
Ortagag kentinde (btiytik 6l¢tide savunma kaygisinin yon verdigi) dar ve
organik yol dokusunda, Rénesans ve Barok dénemlerinde ise Ortagag’'in
aksine genis yollarin, vistalarin ve meydanlarin yon verdigi bir estetik
anlayis igerisinde aranmugtir (Giinay ve Selman, 1994).

56z konusu dénemler igerisinde, kentler 6nemli 6l¢iide estetik degerler
tizerine kurgulanirken, “Endtistri Devrimi” ile birlikte ortaya ¢itkan hizli
kentlesme olgusu “estetik”-“nitelik” kavramlaria iliskin yeni arayis

ve diisiinceleri de beraberinde getirmistir. Bu gergevede, sanayilesme
stirecinin ortaya ¢ikardigi hizli kentlesme olgusunun getirdigi
olumsuzluklara ve sagliksiz yasama alanlarina ¢6ziim iiretme adina
ortaya ¢ikan ve modern mimarinin de temelini olusturan CIAM (Congrés
Internationaux d’Architecture Moderne) hareketi ile bu harekete karg
Takim 10 (Team 10) 6nciiliigtinde baslayan siire¢ kentsel mekanda nitelik
arayiglarina farkli boyutlar kazandirmustir (9). Yine bu stireg igerisinde
sekillenen, insan 6gesini ve 6lgegini gozeten mekan arayislar: (Sitte,

1965; Ashihara, 1983), tiretilen mekanlar: gtivenlik (Newman, 1972) ve
mahremiyet (Rapoport, 1977) kavramlar: agisindan sorgulayan ¢alismalar,
bu sorgulama 1s1g1inda kamusal - yar1 kamusal - 6zel mekanlar arasindaki
stirekliligi saglamaya yo6nelik ¢abalar (GLC, 1978), ayrica kentin simgesel
degerlerini algilamaya ve ortaya ¢ikarmaya yonelik yaklagimlar (Lynch,
1975; 1984) “kent mekanimin” fiziksel oldugu kadar, sosyal, psikolojik ve
gorsel degerleri de igeren bir kavram oldugunu vurgulama adina énemli
agilimlar saglamustir.
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10. Konya'nin “planlama gelenegi olan
kent” seklinde tariflenmesine, 1960"1
yillarla baglayan ve kentlere yonelen gog
hareketi 6ncesi, 1966 Yavuz Tasgi-Haluk
Berksan Planinin yarisma gibi nitelik
acisindan birgok getirisi olan bir yontemle
elde edilmesi; bu plana tarihsel siire¢
igerisinde bagarili eklemeler yapilmasi

ve miidahaleler gelistirilmesi; belediye
yonetimindeki siyasi farklilasmalara karsin
plandaki degisikliklerin ve ilavelerin 1999
yilina kadar ayni1 miiellif (Yavuz Tasc1)
tarafindan tiretilmesi ve hepsinden 6nemlisi,
belediyelere ve Hazineye ait arazilerin kisi
ve gruplarin yararindan ¢ok planli bir kentsel
gelisimin pargasi haline getirilmesi temel
olusturmustur.

11. Arazi ve arsa diizenlemesi yontemi ile
uygulama yapilacak alanlara kent planlar:
ile getirilen iglevler, uygulamalara iliskin
yaklagimlari birbirinden 6nemli &lctide
farklilagtirmaktadir. Bu anlamda, ticaret ve
sanayi alanlarindaki uygulamalar: konut
alanlarindaki uygulamalardan farklilagtiran
temel etkenler “alan gereksinimi” ve
“taginmazlarin ekonomik degeri”dir.
Dolayistyla, yapilarin deger tireten niteligi
ve tasinmaz m? degerinin konut ve sanayi
alanlarina ¢ok daha yiiksek olmas ticaret

alanlarindaki boliinmeyi zorunlu kilmaktadir.

Ticaret alanlarinin aksine, sanayi alanlarina
yonelik miilkiyet toplulagtirmasi ya da kiigiik
parsel olusumunun 6nlenmesi seklinde
ortaya gikan yaklagim ise mekan kurgulama
veya tasarim olanaklar1 gelistirmekten ¢ok
tiretim igin gerekli alanlarin saglanmasina
yonelik bir zorunluluktur.

MEHMET CAGLAR MESHUR

Farkli donemlerde farkli anlamlar yiiklenen ve temel amaci yasanabilir
kentsel mekanlar iiretmek olan bu stirecin, kavramsal tanimlamalar
1s181inda bir “tasarim” sorunu oldugu agikga gortilmektedir. Bu cercevede,
tiretilecek kentsel yapili gevrenin mimarisi, gorsel ve estetik degerleri

ile birlikte kiitle-mekan-bigim iligkileri tasarim siirecinin bilesenlerini
olusturmaktadir (Giinay, 1997). Ayrica, gorsel ve estetik degerlerle

birlikte tasarimin denetlenmesine iliskin kurumsal yapilanmanin da stireg
agisindan nem tagimasi, tasarim siirecinin hangi kurumlar ve meslek
alanlarinca kontrol edilecegini ve bu siirecte ne tiir politikalar tiretilecegini
onemli hale getirmektedir (Hall, 1996).

Siirece bu veriler 1s1g1nda bakildiginda, Tiirkiye’deki mekan iiretme
anlayisi ile yabanci uygulama 6rnekleri arasinda olusan farkliligin
algilanmasi kolaylagmaktadir. Ozellikle Bati Avrupa ve Amerika’da kentsel
yapili cevrenin olusumuna tasarim rehberleri ve tasarim kilavuzlari ile

yon verilirken Tiirkiye’de bu stirecin niceliksel denetim anlayus: igerisinde
sekillendirilmesi sézii edilen farkliligin temel nedenini olusturmaktadir
(Unlii, 2006).

Bu anlamda, Tiirkiye’deki siire¢ agisindan vurgulanmasi gereken iki
temel sorun gozlenmektedir. Bunlardan ilki, planlarin uygulanmasinin,
yasanabilir kentsel mekanlar iiretmek yerine parselasyon plani olusturma
amacina odaklanmasidir. Kadastro parsellerinden kamusal kullanim
alanlar1 i¢in diizenleme ortaklik pay1 alinmasi, kesintiden sonra kalan
miktarin imar mevzuatinin 6ngérdiigii en alt sinirlarda imar parseline
dontistiiriilmesi bigiminde ortaya ¢ikan bu mekanik anlayis mekan
olusumunun 6niindeki en biiyiik engellerden biridir. Buradaki temel
a¢maz, miilkiyetin diizenlenmesini kolaylastirma adina kentsel mekan:
tanimlayan bosluklarin parsel ¢izgileri ile sekillenmesidir. Siirece iligskin
ikinci sorun ise kentsel yapili ¢evrenin olusumuna yon veren bir siirecin
harita miihendislerinin miiellifliginde yasallasmasidir. Mekanin bir
tasarim kurgusu olarak olusumunu engelledigi gibi stireg igerisinde
belirleyici olmasi1 gereken kent planlama ve mimarlik alanlarinin etkinligini
de ortadan kaldiran bu yapilanma disiplinler aras1 ¢atismanin énemli
nedenlerinden birini olusturmaktadir.

ARAZi VE ARSA DUZENLEMELERININ KENTSEL MEKAN
OLUSUMU ACISINDAN INCELENMESI: KONYA KENTI ORNEGI

Kent planlarinin uygulanmasi siirecinde sagladig: olanaklar kadar ortaya
cikardigi sorunlar agisindan da birgok tartismaya konu olan arazi ve arsa
diizenlemelerinin, kentsel mekan olusumu agisindan ortaya ¢ikardigt
sorunlarin somutlagtirilmasina yonelik yapilan saha arastirmasi (case
study) calisma acisindan 6nem tagimaktadir. Bu gercevede, 6nceki
boliimlerde kavramsal agisindan elegtirisi yapilan anlayigin tiretilen
kentsel gevreler tizerinde sorgulanmasina yonelik olarak (yontemin yasal
cercevesinin belirlendigi 1985 yilindan, giintimiize kadar olan siireg
icerisinde) Konya Kenti'nde yapilmus olan arazi ve arsa diizenlemeleri
irdelenmistir. Saha arastirmasinin Konya Kenti'nde gerceklestirilmis
olmasindaki “6zel amag”, 1966 yilinda baslayan ve giiniimiize kadar olan
siirecte yaganan deneyimlerin, Konya Kentine “planlama gelenegi olan
kent” (10) sifatin1 kazandirmig olmasidir. Siirecin asil ilging (ve bu ¢alisma
agisindan merak uyandiran) boyutu ise plan yapmayi ve uygulamay1
gelenek haline getirebilmis bir kentte, planlarin uygulanmas: siirecinde
kullanilan arazi ve arsa diizenlemeleri ile tiretilen kentsel ¢evrelerin
niteligidir. Bu anlamda, alan arastirmasi ile elde edilen bulgular, bir
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Resim 3. Orneklem Segimi.

12. Diizenleme yaklagimina y6n veren énemli
etkenlerden bir digeri de, arazi ve arsa
diizenlemesi yontemi ile uygulama yapilacak
alanlarin “yapilasma diizeyi”dir. Yapilasmis
alanlarda tiretilen uygulamalarda, imar
parseli olusturma kadar varolan yapilarin
korunmasinin da hedeflenmesi, dolayisiyla
stirece teknik ve fiziksel etkenlerle birlikte
sosyal ve ekonomik faktorlerin de yon
vermesi soz konusu uygulamalar: hem
iiretilen yaklagimlar, hem de ortaya

¢ikan mekanlarin niteligi acisindan farkl
kilmaktadir. Ayrica, bu ¢alismada elestirisi
yapilan ve arazi-arsa diizenlemelerine

biiyiik 6lciide yon verdigi kabul edilen “her
kosulda yapilasmaya uygun ve az paydash
(ya da paydassiz) parsel tiretme” yaklagimi,
yapilagmis alanlarda tiretilen uygulamalar
icin biiytik 6l¢iide bir zorunluluk olarak
ortaya ¢ikmaktadir.

13. Arazi ve arsa diizenlemelerinde, imar
mevzuatinin 6ngordiigi en alt sinirlarda,
yapilasmaya uygun imar parseli tiretme
anlayisi icerisinde gergeklestirilen
uygulamalar daha genis sahalar icerirken;
tasarim segenekleri olusturmak icin yap1
adalar diizeyinde taginmaz sahiplerini
hisselendirmeye yonelik uygulamalarda

ise daha az taginmaz sahibine ve miilkiyet
verisine yonelik caba gosterme isteginin

bir sonucu olarak diizenleme sahalari
olabildigince kiictik tutulmaktadir.
Dolayisiyla, parsel tiretme anlayisi igerisinde
iiretilen uygulamalarin toplam uygulamalar
igerisindeki orani “uygulama say1s1”
acisindan % 79 iken, bu oran “uygulamalarin
kapsadigi alan” agisindan % 88’e
yiikselmekte; tasarim olanaklari gelistirme

anlayisi icerisinde tiretilen uygulamalarda ise,

“uygulama sayis1” agisindan % 21 olan toplam
igerisindeki oran, “uygulamalarin kapsadig:
alan” agisindan % 12’ye diismektedir.
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Konya Kenti'nde Uygulanmis Arazi
ve Arsa Diizenlemeleri

i : E Konut :
S 5 Alanlannda P
I i ]
i Uygulama -
: ncesi .
Yapilasmamis

yerlesmenin “planli” olmasinin, tiretilen kentsel ¢evrelerin “nitelikli”
oldugu anlami tasimayabilecegini vurgulama adina 6nemli bulunmaktadir.

ORNEKLEM SECIMI

Alan aragtirmasi kapsaminda incelenen uygulamalar, kentin, biiytiksehir
statiistinii kazandig1 1989 yilina kadar Konya Belediyesi, sonraki zaman
dilimi igerisinde ise anakent ilge belediyelerince tiretilmistir. Burada
onemle vurgulanmas: gereken nokta, diizenlemelerin, uygulandiklar
alanin niteligi ve yine uygulama alanina kent planlari ile getirilen islevler
baglaminda birbirinden 6nemli 6l¢tide farklilasmasidir. Dolayistyla,
Konya Kenti'nde 20 yillik stireg igerisinde tiretilen uygulamalara yonelik
ortak bir bakis agis1 gelistirme ve s6z konusu uygulamalar1 ayni ¢alisma
kapsaminda degerlendirme olanagi bulunmamaktadir. Bu anlamda,
orneklem seciminin nasil yapilacag ve alan arastirmas: kapsaminda ne tiir
uygulamalarin irdelenecegine iliskin sinirlama (gerceve) ¢calisma agisindan
Onem tagimaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemesi genel anlamda “yapilagsmaya elverigli imar
parseli tiretme” seklinde algilansa da, uygulamalari birbirinden énemli
olciide farklilagtiran etkenler bulunmaktadir. Imar planlari ile getirilen
kullanimin konut, ticaret ya da sanayi olmasina gore arazi ve arsa
diizenlemesine yon veren anlayigin farklilagsmasi (11), yine, uygulama
yapilan alanlarin yapilagma diizeyinin arazi ve arsa diizenlemesini
sekillendiren stireg tizerinde farklilasma yaratmas: (12) 6rneklem segimi
agisindan g6z éniinde bulundurulan unsurlar olmustur. Bu gercevede,
mekan tiretmenin Stesinde, yapilasmaya uygun imar parseli olugturmaya
odaklanan anlayigin irdelenecegi alan aragtirmasi, “konut kullanimina
yonelik ve uygulamalar 6ncesinde yapilasmanin bulunmadig: alanlarda”
gerceklestirilen arazi ve arsa diizenlemeleri ile sinirlandirilmistir.

UYGULAMALARA YON VEREN DUZENLEME YAKLASIMI

Alan arastirmasi kapsaminda segilen uygulamalar agisindan irdelenmesi
gereken konu, farkli dénemlerde ve farkli ilge belediyelerince tiretilmis
arazi ve arsa diizenlemelerine yon veren anlayistir. Tablo 1’den de
izlenebilecegi gibi 1985 yilindan 2005 yilina kadar olan zaman dilimi
icerisinde Konya Kentinde yapilan uygulamalara, % 90’a yaklagan oranda
imar parseli tiretme anlayis1 yon vermistir (13). Plan uygulamasinin (cephe
ve derinlik anlaminda) imar mevzuatinin 6ngordigii en alt sinirlarda,
yapilasmaya uygun imar parsel tiretilmesi seklinde algilandig1 bu stireg,
mekan olusturmanin 6tesinde, kadastral parselden imar parseline dontisen
alanlarin paylasimi tizerine temellenmektedir. Bu anlamda, siirecin
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sorgulanmaya en fazla ihtiya¢ duyulan yonii, kentsel ¢evrenin tiretilmesine
yon veren siirecin mimarlik ya da sehircilikten ¢ok bir harita miithendisligi
sorunsalina dontismtis olmasidir.

Bu stirecte, Konya Kenti'nde tiretilmis arazi ve arsa diizenlemesi
uygulamalarini, temelde iki farkli anlayisin yonlendirdigi gézlenmektedir.
Bu calisma kapsaminda elestirisi de yapilan “parsel iiretme” ve parsel
iiretme diislincesinin terk edilip tasarim olanaklarmin gelistirilmesine
yonelik “yap1 adalar1 diizeyinde tahsis” yaklasimi olusan kentsel mekanlar
agisindan uygulamalari birbirinden énemli 6lgtide farklilastirmaktadir.

Uygulamalarin tarifledigi anlayis cercevesinde goz dniinde
bulundurulmas: gereken bir diger 6nemli etken de uygulama yapilan
alanlarmn kadastral miilkiyet verileridir. Miilkiyet yapisi, bazi uygulama
alanlarinda 6énemli 6l¢iide bolinmiisken (¢ok paydasl), bazi uygulama
alanlarinda goreceli olarak daha az béliinmiis veya boliinmemis (az
paydasli) olmasi alan aragtirmas: kapsaminda incelenen arazi ve arsa
diizenlemeleri agisindan 6nemli bir farklilik ortaya ¢ikarmaktadir.

Ortaya konan bu saptamalar 1s181nda, diizenleme yaklasimi (parsel
tiretme-ada bazinda tahsis) ile birlikte miilkiyet verilerini de (az paydash-
cok paydasgl) dikkate alan bir siniflama yapildiginda, 4 farkl tiir (tip)
uygulamanin varlig1 gézlenmektedir. Bunlar,

1. Pargali (paydas sayisi fazla) Miilkiyet Dokusu Uzerinde Parsel
Uretmeye Yénelik Uygulamalar,

2. Az Parcali (paydas sayis1 az veya bagimsiz) Miilkiyet Dokusu
Uzerinde Parsel Uretmeye Yonelik Uygulamalar,

3. Parcali Miilkiyet Dokusu Uzerinde Tasarim Olanaklar: Gelistirmeye
Yonelik Uygulamalar ve son olarak

4. Az Parcali Miilkiyet Dokusu Uzerinde Tasarim Olanaklar1
Gelistirmeye Yonelik Uygulamalardir.

56z konusu uygulamalar kapsaminda ortaya ¢ikan kentsel cevreler, yazida
sorgulanan anlayisin somutlastirilmasi adina 6nem tagimaktadir. Bu
cercevede, 4 baslik altinda ifade edilen uygulamalardan segilen 6rnekler
15181nda, tiretilen kentsel gevrelere iliskin 6rgtitlenme stireci ve mekansal
veriler irdelenmistir.

1. Pargali Miilkiyet Dokusu Uzerinde Parsel Uretmeye Yonelik
Uygulamalar

Calisma kapsaminda incelenen 108 uygulamadan 46’sin1 olusturan bu
diizenleme anlayis1 uygulayict idarelerce miilkiyetin ¢6ztimtiine yonelik
“tek secenek” olarak degerlendirilmektedir. Bu stirecte, parsel biiytikliikleri
cephe ve derinlik agisindan Imar mevzuatinin 6ngordiigii en alt diizeye
indirilmeye calistlmaktadir. Buradaki temel amag, tasinmaz sahiplerine
bagimsiz imar parseli tahsisidir. Bu yaklagima iligskin gerekge ise hisseli
miilkiyetin, parsellerin ekonomik degeri tizerinde yarattig1 olumsuz
etkileri giderme ve parselde gerceklesecek yapilasma ya da satisin uzlasma
ile gerceklesmesi zorunlulugundan kaynaklanan gticliikleri ortadan
kaldirmadir. Ne var ki, miilkiyet agisindan “sorunsuz” imar parseli
tretilmesinin hedeflendigi bu stiregte kentsel ¢evrenin olusumu, belirlenen
parsel sinurlari igerisinde sadece yap1 yaklasma mesafelerinin tanimladigt
bosluklar olmaktan 6teye gecememektedir (Resim 4).
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.. Tasarim Olanaklar1 Gelistirme
Parsel Uretme . .
(Yap1 Adalar1 Diizeyinde Tahsis)
Cok Paydas] Az Paydasl Cok Paydas] Az Paydash TOPLAM
ok Paydash ok Paydash
~o raydas Miilkiyet >ox raydas Miilkiyet
Miilkiyet Dokusu Miilkiyet Dokusu
L Dokusu L Dokusu
Uzerinde . Uzerinde .
Uzerinde Uzerinde
Konya Belediyesi (*) K 3 ) ) 12
Karatay Belediyesi 12 22 2 8 44
Meram Belediyesi 12 8 3 3 26
Selcuklu Belediyesi 13 6 3 4 26
Toplam Uygulama Sayis1 46 39 8 15 108
0.43 0.36 0.07 0.14
ORAN 1.00
0.79 0.21
Uygulamalarin Kapsadig:
2345.9 2277 .4 269.5 379 5271.8
Alan (hektar)
0.45 0.05 0.07
ORAN 043 1.00
0.88 0.12

Tablo 1. Saha Aragtirmasi Kapsaminda
Incelenen Arazi ve Arsa Diizenlemeleri

(*) Konya kentinin biiyiiksehir (anakent)
statiisiinii kazandig1 1989 yilina kadar,
uygulamalar Konya Belediyesi'nce
yapilmigtir.

Resim 4. Karatay ilce sinirlari icerisinde K.76
nolu uygulama kapsaminda (Nakipoglu
Hastanesi Yan1) yapilan diizenlemede, ayn1
yapilagma bigciminin 6éngoriildiigii 20130 nolu
yap1 adasinda birbirinden farkli biiytikliikte
11 imar parseli olusturulmustur (Tablo 2).
Diizenlemeye iligkin temel amag, tasinmaz
sahiplerine bagimsiz ya da paydas sayisi az
parsel tahsisidir.

Saha arastirmas: kapsaminda incelenen K.76 nolu arazi ve arsa
diizenlemesi, ifade edilen anlayis1 somutlastirmaya yonelik yaklasimlar
icermektedir. Diizenleme ile ayn1 yap1 adasi igerisinde olugan imar
parsellerinin biiytikltigii birbirinden 6nemli 6lctide farklilastig: gibi
(Tablo 2), parsellerin cephe genisligi arasinda da 6nemli farkliliklar
bulunmaktadir (Resim 4). S6z konusu anlayisa iligkin temel sorun,
olusacak bina mimarisi ve bu binalar arasindaki agik alan kurgusunun,
bagka bir ifade ile kent morfolojisini olusturan en kiigiik birimlerin, bu
parsel yapisina gore bigimlenecek olmasidir. Ne var ki, harita miihendisligi
agisindan bagsarili kabul edilen ve kadastro miilkiyetinden imar parseline
dontigsen alanlarin paylasiminin hedeflendigi bu diizenlemelerde, Resim
6 ve Resim 7a ve 7b’de ortaya konan 6rneklerin aksine, kentsel ¢evrenin
olusumu bir tasarim sorunsalina dontisememektedir.
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Parsel No Parsel Biiyiikliigii (m?) Tahsis Bi¢imi

1 870 Bagimsiz

2 830 Hisseli

3 536 Hisseli

4 333 Bagimsiz

5 258 Hisseli

6 340 Hisseli

7 860 Bagimsiz

8 1152 Hisseli

9 330 Hisseli
Tablo 2. K.76 nolu Diizenleme Sahas, 10 469 Hisseli
é%?gﬁfgg:ﬁar Adasinda Yer Alan Parsel 11 434 Hisseli

2. Az Parcal1 (paydas sayis1 az veya bagimsiz) Miilkiyet Dokusu
Uzerinde Parsel Uretmeye Yonelik Uygulamalar

Parsel tiretmeye yonelik uygulamalarin bir diger 6nemli parcasini ise kabul
edilmesi en olanaksiz yaklasimlari da igerdigi diistintilen diizenlemeler
olusturmaktadir. Saha aragtirmasi kapsaminda incelenen 108 uygulamadan
39’una y6n veren bu anlayis igerisinde, miilkiyet verisi agisindan
sinirlayicilarin olmadigi, baska bir anlatimla, kadastro miilkiyetin ¢ok
sayida paydasa boltinmesi ile ortaya ¢ikan gtigliiklerle karsilasilmadig:
halde, diizenlemeler yine “parsel olusturma” amaci ile sekillenmistir.

Bu stirece iligkin temel sorun, farkli tasarim seceneklerinin tiretilmesine
yonelik olanaklar varken, ayni kisi ya da kisilere ait ¢cok sayida parsel
tiretme yoniinde yaklasim gelistirilmesidir. Bu yaklasim, “mekéan tasarimi”
agisindan yasanan kaygisizligin yani sira kent topraginin sadece ekonomik
bir paylasim araci olarak algiladigini gostermesi adina da ilgi ¢ekicidir
(Resim 5).

Calisma kapsaminda incelenen K.175 nolu diizenleme ile olugan imar
parselleri, sorgulanan yaklagimin tipik bir 6rnegini olusturmaktadir. Tablo
3’ten de izlenebilecegi gibi, ayn1 yap1 adasi igerisinde yer alan toplam

13 parselin iyeligi 4 kisi arasinda paylagilmigtir. Bir 6nceki diizenleme
anlayisindaki garpikliga benzer bicimde, bu diizenleme yaklasiminda da,
kentsel gevrenin olusturulmasi bir tasarim stirecine gére degil, mithendislik
anlayisi icerisinde sekillenmis parselasyon planina gore bicimlenmektedir.

Resim 5. Karatay ilge sinirlari igerisinde
K.175 nolu uygulama kapsaminda yapilan
diizenlemede, ayn1 yapilasma biciminin
ongoriildigii 24460 nolu yapi adast
igerisinde 13 imar parseli tiretilmistir. Bu
parsellerden 1-2-13 nolu parseller bir kisiye;
3-4-11-12 nolu parseller ikinci kisiye; 5 L
nolu parsel tigtincti kisiye; 6-7-8-9-10 nolu = 1 S
parseller ise dordiincii kisiye aittir. Diger bir | IORTAOGRETIM
degisle, 13 imar parseline iligkin iyelik 4 kisi iai

— | TESISI
arasinda paylagilmistir. .1
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Tablo 3. K.175 nolu Diizenleme Sahasi, 24460
nolu Imar Adasinda Yer Alan Parsellerin
Biiyiikliigii ve Iyelik Durumu.

Resim 6. Meram ilge sinirlari igerisinde
M.146 nolu uygulama (Dért Mevsim Sitesi,
Karahiiyiik Yani) kapsaminda yapilan
diizenlemede, 13 kisinin paydas oldugu
22999.55 m? biiytikliigiindeki 23837 nolu
imar adast tizerinde, tasmmaz sahipleri
arasinda saglanan uzlasma sonucunda
biitiinciil bir mekan tasarimi tiretme olanag:
olusmustur. (Fotograf, Yazarin Arsivi, 2004).

Parsel | Biiyiikliik | Iyelik Parsel No | Biiyiikliik Tyelik
No (m?) (m?)

1 216 I 7 224 I\Y%

2 200 I 8 224 v

3 200 II 9 212 1A%

4 200 II 10 212 IV

5 212 III 11 260 IT

6 192 IV 12 260 II
13 294 I

3. Parcal1 Miilkiyet Dokusu Uzerinde Tasarim Olanaklar1 Gelistirmeye
Yonelik Uygulamalar

Kent planlarinin uygulanmasi stirecinde rol alan idareler ve diger
aktorlerin “diizenlemelerin en zahmetlisi” olarak nitelendirdikleri bu
stirecte, alisilagelmis imar parseli tiretme anlayisini asmaya yo6nelik
miidahaleler ortaya konmaktadir. Saha aragtirmasi kapsaminda incelenen
uygulamalarin sadece % 5’ini olusturan siirece iliskin temel amacg,
taginmaz sahiplerinin rizai olarak (kendi istekleri ile) bir yap1 adasi
igerisinde hisselendirilmesi ve bu yap1 adasinda olusacak fiziksel ¢evre
tizerinde uzlastirilmasidir. Parsel tiretme anlayisi igerisinde tiretilen
uygulamalardan ¢ok daha fazla zaman ve emek gerektiren bu siirece iligkin
en 6nemli kazanim fiziksel ¢evrenin olusumunun bir tasarim sorunsalina
dontigsmesidir. Stirece iligkin en ciddi giigliik ise farkli oranlarda hissesi
bulunan taginmaz sahiplerinin ortak bir tasarim/fiziksel ¢evre tizerinde
uzlastirilmasidir. Bu anlamda, s6z konusu yapilanma, parsel tiretme
anlayisi igerisinde kolaylikla gerceklesen stirecin aksine, kurumsal bir
denetimin varligina ihtiya¢ duymaktadir (Resim 6).
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Resim 7a. Selcuklu flce sinirlari icerisinde
yapilan uygulamada (Hayat Siteleri, Beysehir
Cevre Yolu iizeri), aym yap1 adasi igerisinde
3000 ve 4100 m? hisse sahibi iki kisinin, kendi
aralarinda gelistirdigi uzlasi, biitiinciil bir
mekan tasarimina olanak saglamistir. S6z
konusu uygulama, mekan tasarimina gore
sekillenen parseller agisindan da 6nemlidir.
(Fotograf, Yazarm Arsivi, 2004).

MEHMET CAGLAR MESHUR

4. Az Parcali Miilkiyet Dokusu Uzerinde Tasarim Olanaklari
Gelistirmeye Yonelik Uygulamalar

Az paydash miilkiyet dokusu tizerinde tasarim olanag: gelistirmeye
yonelik uygulamalar da, bir 6nceki bagslik altinda ifade edilen siirece
benzer bigimde kentsel yapili ¢evrenin olusumu agisindan énemli ¢abalar
icermektedir. Incelenen &rneklerin % 7’sini olusturan bu uygulama
anlayisinin, cok paydash miilkiyet yapisi tizerinde gergeklestirilen
diizenlemelerden tek farki, uzlagtirma siirecin, harcanan zaman ve emek
acisindan goreceli olarak daha kolay ¢oztimlenmis olmasidir (Resim 7a).

Bu uygulamayi farkli kilan bir diger etken de, imar parsellerinin, kiitle ve
bu kiitleleri ¢evreleyen agik alan kurgusuna gore sekillenmis olmasidir.
Yap1 adasina iligkin getirilen tasarimin ardindan belirlenen iki imar
parseli, Resim 4 ve 5’te ortaya konan 6rneklerin aksine, tanimli bir sekli
olmayan, sadece olusan ingaat alaninin paydaslar arasindaki paylagimini
belirleyen bir nitelige sahiptir. Bagka bir anlatimla, uygulama kapsaminda
ortaya ¢tkan parsel ¢izgisi, kiitle ve mekan tasarimini degil, imar adasinin
tasarimina gore ortaya ¢ikmis yapi (insaat) alanlarinin paylagimini
belirlemektedir.

Onceki 6rnekte ortaya konan uygulamaya benzer bicimde, miilkiyete
iliskin diizenlemelerin bir tasarim sorunsali olarak algilandig1 yaklasima
iligkin gosterilebilecek bir diger 6rnek M.33 nolu diizenlemedir.
Uygulamanin en belirgin 6zelligi, yapili ¢evrenin elde edilmesi siirecinde
¢ok rastlanmayan bir diizenleme anlayisina yer verilmis olmasidir. Bu
cercevede, miilkiyeti tek kisiye ait alanda, kiitle ve mekéan kurgusuna
iliskin tasarimin ardindan tiretilen imar parselleri, tasarim stirecinde ortaya
cikan kiitlelere gore sekillenmigtir (Resim 7b).

Ozetle, Konya kentinde yapilmis arazi ve arsa diizenlemelerinin %901
olusturan ve bu anlayisa tipik birer érnek teskil eden Resim 4 ve 5'teki
uygulamalarin aksine, yap1 adalarinin imar parsellerine béliinmedigi ya
da (kiitle-mekan iligkisinin imar parsellerine gore degil) imar parsellerinin
kiitle-mekan iligkisine gore sekillendigi bu uygulamalarda, yapilarin
mimarisi ile bu yapilar arasindaki agik alan kurgusunun olusumunu
“edilgenlestiren” parsel iiretme anlayis: yerine, mekan tasarimini imar
parseli olusumunun iizerine ¢ikartan bir yaklasim benimsenmistir. Yine,
Resim 6, 7a ve 7b’de incelenen 6rnekler, sadece parsel m*lerini temel
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Resim 7b. M.33 (Meram, Siiltem Siteleri,
Havzan) no’lu uygulama, mekén tasarimina
iliskin cabalarmn yani sira, ortaya gikan
tasartmin imar parselleri ile boliinmesine
yonelik farkli bir yaklagim icermektedir.
(Fotograf, Yazarm Arsivi, 2004).

alan iki boyutlu diizenleme anlayisi yerine, hisse miktarlarini temel
alan, paylasimin olusan insaat alani tizerinden yapildigy, ti¢ boyutlu bir
diizenleme yaklasimina vurgu yapmast agisindan da 6nem tasimaktadir.

SONUC

Bu calismada, kent planlarinin uygulanmasi siirecinde siklikla kullanilan
ve igerdigi yaklasimlar cercevesinde kentsel yapili ¢evrenin olusumuna yén
veren arazi ve arsa dlizenlemeleri irdelenmistir. S6z konusu stiregte elde
edilen bulgular, 6zellikle miilkiyetin algilanma bigimine iligkin getirilecek
elestiriler agisindan 6nem tagimaktadir.

Ulkemizde arazi ve arsa diizenlemesi yontemi acisindan yasanan en ciddi
agmaz, siirece tiimtiyle imar parseli tiretme anlayisinin yon vermesidir. Bu
stirecte, planlarla 6ngoriilen kamusal kullanim alanlarinin olusturulmasi
i¢in kadastro taginmazlarindan yapilan kesinti (diizenleme ortaklik payz)
sonrasinda, yine planla 6ngoriilen yapilasmaya altlik olusturacak imar
tahsislerine yonelik karar getirilmektedir. Ancak, tahsis miktarlar1 ve bu
miktara iliskin “konumun” belirlenmesi basitliginde algilanmasi gereken
stirecin, timiiyle, imar parseli tiretme anlayisi ile sekillendirilmesi mekan
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olusumu tizerinde yozlastirici etkiler ortaya ¢ikarmaktadir. Burada goz
ardi edilen nokta, parselleri olusturan cizgilerin, yalniz tahsis miktarlarin
degil, bu gizgilere gore tiretilecek yapilari ve yapilar arasinda olusacak
bosluklari1 da belirlemesidir.

Imar Yonetmeligi'nin 13 ve 14. maddelerinde 6ngoriilen cephe ve derinlik
ozelliklerini saglayan imar parsellerinin olusturulmasina odaklanan
mevcut uygulama anlayist, mekan tasariminin sehircilik ve mimarhk
boyutunu etkisizlestirdigi gibi stireci bir harita mithendisligi sorunsalina
doniistiirmektedir. Uygulamanin icerisindeki kimi aktorlerce cok karmasik
bir yapilanma gibi ifade edilse de, bu paylasim siirecin temel felsefesi,
tasinmaz sahiplerine bagimsiz imar parseli tahsisidir. Dolayisiyla,
miilkiyetin ¢dzlimiinii sadece bagimsiz ya da az paydagh imar parseli
iiretme basitliginde goren yaklasimin, miilkiyetin algilanma bigiminden
kaynaklandig1 kolaylikla sdylenebilir. Ancak, bu noktada vurgulanmasinda
yarar goriilen konu, sdz konusu yaklagimin, (imar Kanunu'nun
18.Maddesi Uyarinca Yapilacak) Arazi ve Arsa Diizenlemesi le Tlgili
Esaslar Hakkindaki Yonetmelikte yer alan hiikiimlerden mesruiyet
zemini bulmasidir. Bu anlamda, Yonetmeligin, Imar Parsellerinin
Olusturulmas: ve Dagitimindaki Esaslar baghig: altinda, 10/c maddesinde
yer alan; “Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden
kiiciik olmasi1 veya diger teknik ve hukuki nedenlerle bagimsiz imar
parseli verilememesi halinde” ifadesinin, arazi ve arsa diizenlemesi
yontemini mekan olusumu agisindan agmaza siiriikleyen temel etken
oldugu diistiniilmektedir. Daha somut bir anlatimla, s6z konusu hiikiim
geregince, bagimsiz imar parseli olusturulamamasi, teknik ve hukuki
nedenlere baglanmakta, baska bir ifade ile istisnai kosullarda basvurulacak
bir durum olarak nitelenmektedir. Dolayisiyla, bu hiikiim, tasinmaz
sahiplerinin herhangi bir uzlagi olmaksizin birbirinden bagimsiz hareket
etmesine olanak taniyan ve kent topragini bir paylasim araci olarak goren
parsel tiretme anlayisina hukuki bir zemin hazirlamaktadir.

Oysa, Yonetmeligin ayn1 maddesinin (10/c) devaminda, toplam ingaat
alan1 veya bagimsiz boliim adetleri belirtilen imar adalarinda kat
miilkiyetine esas olmak tizere hisselendirme yapilabilecegi belirtilmektedir.
Konuya bu agidan bakildiginda, tasinmaz sahiplerine yonelik imar
tahsislerinin, sadece imar parseli seklinde degil, yapilanma kosullari
belirlenmis imar adalarindan hisse verilmesi bigiminde de saglanabilecegi
goriilmektedir. Diger bir degisle, Medeni Kanun ve Tapu Kanunu'nda
“kentsel toprak miilkiyeti” agisindan zorunluluk olarak tanimlanan;
yerytizii ile baglantily, isaretlerle saptanmis sinirlara ve belirli bir miktara
sahip olma kogullar1 her iki durum igin de saglanmaktadir (Tiirkoglu,
1988). Bu anlamda, kentsel toprak miilkiyetine iliskin konum ve miktari,
imar parseli yerine yap1 adalari igerisinde tanimlamak hukuki agidan higbir
sakinca icermemektedir. Ne var ki, toprak miilkiyeti agisindan hukuki

ve ekonomik anlamda higbir sakinca igermeyen bir paylasim modeli,
yapilan uygulamalar igerisinde ¢ok diisiik oranda ger¢eklesme sansi
bulmakta, bagka bir ifade ile istisnai bir durum olusturmaktadir. Giinliik
ve kolayca bir diisiince yapisindan kaynaklanan bu sorunun nedeni ise
taginmaz sahiplerinin yap1 adalari igerisinde hisselendirilmesi seklinde
ortaya ¢ikan siirecin, tiglincii boyutta yapilasacak ¢evre agisindan tasinmaz
sahiplerini birbirine bagimli hale getirmesi ve bu siirece iligkin miilkiyet
¢6ztimlemesinin parsel tiretme anlayisina gore daha fazla emek ve zaman
gerektirmesidir.

Ozetle, calisma kapsaminda “imar parseli {iretme” ve “tasarim olanaklari
gelistirme” bagliklar1 altinda irdelenen uygulama bicimlerinin ortaya
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gkardig kazang ya da kayiplarin, planlamanin sehircilik ve mimarhik
boyutu goz 6ntinde tutularak sorgulanmasi gerekmektedir. Bu gercevede,
mevcut uygulama siirecine hitkmeden imar parseli tiretme anlayiginin,

kisa dénemde taginmaz sahiplerinin ¢ikarlarina hizmet eder gibi

goriinse de, kentsel mekan olusumunun goz ard1 edilmesi baglaminda
ciddi bir nitelik sorunu ortaya ¢ikardigi, bunun da uzun dénemde hem
tasinmazlarin degeri hem de kentsel ¢evrenin niteligi tizerinde olumsuz
etkiler yarattig1 gozlenmektedir. Bu olumsuzluga karsin, yerel yonetimin,
yapimal firmalarin ya da taginmaz sahiplerinin uygulama stirecini organize
etmesine/ drgiitlemesine duyulan ihtiyag agisindan mevcut anlayisin direng
gosterdigi yapilanma ise mekéan olusumunun bir tasarim sorunsalina
dontismesi, yapili gevrenin olusumunun parsel diizeyinden kurtarilmasi ve
bu stirecin uzun dénemde taginmazlarin ekonomik degeri tizerinde olumlu
bir etki yaratmasi agisindan uygulama anlayisinin hangi yénde evrilmesi
gerektigine iliskin 6nemli bir ¢ikis noktas: olusturmaktadir.
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THE ANALYSIS OF LAND READJUSTMENT PROCESS WITH
REGARD TO FORMATION OF URBAN SPACE

Urban planning defined as a process includes all phases (or stages) from
assigning goals and purposes for planning to implementation of urban
plans. Since it is a process, success of urban planning completely depends
on the relation and continuity between different phases. Planning process
contains not only physical and spatial aspects, but also economic, social,
cultural and psychological background of cities. However, in our country,
implementation of plans is perceived as the most important stage in the
planning process. In this framework, the other aspects of planning are not
taken into consideration. As a result, implementation processes only aim to
share urban rents originating from plans and generation of building plots.
This attitude leads to unfair distribution of property rights and spatial
problems.

Land readjustment, as a tool for implementation of urban plans, might
also lead to dull and low quality space formations. The main goal of

land readjustment process is to generate urban plots, which are suitable
for buildings, at minimum standards. In this approach, areas between
buildings take form indiscriminately; in other words, they are not shaped
through the application of design principles.

In order to concretize the problem relating to the process in Turkey,
striking results have been obtained in the course of studies conducted in
the city of Konya. Konya has been defined as one of the planned cities

of Turkey in terms of planning experience gained from 1960s onwards.
However, the approaches used in orienting the land readjustment
according to the application of the urban plans developed, have supported
their application processes on the production of construction parcels
which are appropriate for construction rather than production of urban
spaces of quality. It is the most substantial indicator of the problem put
forward in the scope of this study that the approach to create design
opportunities instead of construction parcels makes up only 10% of all the
implementations. In addition, this understanding shows that planning and
application processes do not necessarily correlate.

This approach removing the design capabilities and restricting the urban
space formation to areas randomly formed between buildings excludes
space formation from being an issue in architectural and city planning
terms. The perception of the concept of land readjustment as the creation

of facilities and options for the design of urban space rather than treating it
to be an issue of share and parcel production, is the basic necessity for the
removal of existing problems. Such a solution can only facilitate with a shift
in the current understanding of land readjustment, redefining the role of
architects and city planners excluded from the process.

The method of land readjustment frequently used in the process of

plan applications in Turkey includes the phases which may be accepted
as engineering problems in the processes from “the preparation of
arrangement maps” up to “the formation of parcel tables”. The phases
such as preparation of arrangement maps, arrangement of the block
application sketches and calculation of the rate of the block construction
areas and common share of adjustment in the process concerned, are
treated as totally technical phases which are the parts of the engineering
expertise. Dealing with “parcel formation” in accordance with allotment
within the scope of a similar engineering approach leads to empower other
agents outside the disciplines of architecture and city planning. Another
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point in this structure which provides construction conditions to produce
detached construction parcels is the fact that the border lines of parcels

not only determine the allotment but also shape the built environment in
accordance with the spaces in between. This leads the engineers of geodesy
and cartography to be accepted as the legal authors of land readjustment,
thus leading to the exemption of the city planners and architects from the
processes of shaping and determining the real qualities of urban space in
Turkey.



