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IMAR PLANLAMASINDA KAMU TASINMAZLARININ ETKIN
DEGERLENDIRILMESI: SANLIURFA ORNEGI

0z:

Yaratildig: ilk giinden beri insanligin siirekli bir degisim-gelisim icerisinde ol-
mas1 ve zamanla yer kiirenin her yanina dagilarak niifusunun artmasiyla beraber
binyillar boyunca toprag: kullanma bigimlerinde gelismeler ve ¢esitlenmeler mey-
dana gelmistir. Hal bdyle olunca; toprak gibi ehemmiyetli bir varligin y6netimi,
daha dogrusu yonetilme gereksinimi de kaginilmaz olmustur. Bu yonetim bi¢imi-
ne taginmaz yonetimi denilmektedir. Tasinmaz yonetiminin giintimiizde birgok
tanimi var olsa da; bu konuda yapilacak en kapsaml ve anlaml tanim “arazi kay-
naklarinin en iglevsel kullanim vaziyetine getirilmesi” olacaktir. Insanlarin gelisen
teknoloji, artan gereksinimler ve bu dogrultuda ortaya ¢ikan sehirlesme ihtiyaci,
taginmaz yonetiminin “tasginmaz planlamasi” unsurunu dogurmustur. Kentlere
kayan yasam fonksiyonlarinda verim saglamak ve bu kentlesmenin saglikli bir se-
kilde hayata tatbik edilmesini gerceklestirebilmek adina gesitli kademelerde imar
planlar1 yapilmaktadir. Imar planlamasi bagh basina iizerinde durulmasi gereken
bir konu iken, planlama konusunun temelini teskil eden ve imar planlarinin uy-
gulanmasini saglayan kamu taginmazlar1 da detayli incelenmesi gereken hayati
derecede 6nemli konulardan birisidir. Bu ¢alismada imar planlamasi ve plan ka-
demeleri {izerinde kapsamli olarak durulmus olup, kamu tagimnmazlar igerisinde
imar planlamasinda rol oynama ozelligi ile 6ne ¢ikan Hazine parselleri 15181nda;
imar planlamasi, Sanhurfa Ilindeki Hazine tasinmazlari yoniinden &rneklerle ince-
lenmistir. Hazine tasginmazlarinin imar planlamasi kapsaminda etkin sekilde kulla-
nimi ortaya konulmustur.

Anahtar Kelimeler: Hazine Tasinmazlari, Imar Planlamast, Planlama Kademeleri,
Tahsis.
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EFFECTIVE EVALUATION OF PUBLIC PROPERTIES IN ZONING PLANNING:
THE CASE OF SANLIURFA

ABSTRACT

Since the first day of its creation, humanity has been in a constant change-de-
velopment and with the increase of its population by spreading all over the world
over time, developments and diversifications have occurred in the ways of using
the land for millennia. When this happens; The management, or rather the need
to be managed, of an important asset such as land has also become inevitable. This
form of management is called real estate management. Although there are many
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definitions of real estate management today; The most comprehensive and mea-
ningful definition to be made in this regard will be “making land resources the
most functional use” People's developing technology, increasing needs and the
need for urbanization in this direction have given birth to the "real estate plan-
ning" element of real estate management. Zoning planning is carried out at various
levels in order to ensure efficiency in the life functions shifting to the cities and to
implement this urbanization in a healthy way. While Zoning Planning is a subject
that needs to be emphasized on its own, public immovables, which form the basis
of the planning issue and ensure the implementation of the zoning plans, are also
one of the vitally important issues that need to be examined in detail. In this study,
zoning planning and planning stages have been extensively emphasized, and in the
light of the Public properties, which stand out with their feature of playing a role in
zoning planning among public immovables; zoning planning has been examined
with examples in terms of Public Properties in Sanliurfa. The effective use of Public
Properties within the scope of zoning planning has been demonstrated.

Keywords: Public Properties, Zoning Planning, Planning Stages, Allocation.
R R
One gikanlar

« Imar Planlamast icerikleri ve kademeleri aktariimistir.

o Milli Emlak is ve iglemlerinde imar planlamasinin yeri ve 6nemi kismi
orneklerle anlatilmistir.

1. GIRIS

Planlama, kenti kapsayan tiim unsurlar1 muhatap alarak halihazirda ve istik-
balde ortaya ¢ikabilme olasilig1 olan tiim problemleri ¢6ztime kavusturmak nami-
na kararlar veren ve bu kararlar gelistiren bilim dalidir. Kanuni dayanagini 3194
sayili Imar Kanunundan almaktadir. Imar Kanunu ve bu kanun 1s18inda hazirlan-
mis olan yonetmelikler geregi planlamada yetki, merkez ve yerel yonetimler arasi
paylastirilmigtir [1].

Bireylerin tabiat ve toplum igerisindeki yerlerinin, yine bireylerin esenligi i¢in
tanzim edilmesi, degistirilmesi ve bagka sekle sokulmasi, ¢ok giiclii bir yonetim ve
yontemler biitiinligi gerektirdiginden, planlama, bir bilim dali olarak gelismistir.
Bu tanimlamalar sonucunda ifade edilebilir ki: planlama giiniimiizde mevcut olan
problemi ¢oziimlemeyi ve gelecekte olugmast olasi ¢oziimsiizliikleri kontrole altina
almay1 hedeflemektedir [2]. Ornek vermek gerekirse; imar plani yapilan bir bolge
sinirlari icerisinde ilerde egitim ya da saglik tesis alanlarina olan ihtiyacin artmasi
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neticesinde yapilabilecek bir imar plani degisikligiyle bu alanlar arttirilabilmekte
ya da dngoriilemeyen bir niifus artis1 kapsaminda mevcut yollarin yetersiz kalma-
styla yasanacak ulagim problemi ve tikaniklik yine imar plani degisikligiyle yollar
genisletilerek ¢oziimlenebilmektedir.

Planlama, agsamalardan meydana gelen biitiin bir siireci ihtiva etmektedir. Bu
agamalar su sekilde siralanmaktadir; problemlerin taninmasy; planlamanin taslak
asamasinda gevrenin ancak imar planiyla ¢oziilebilecek eksiklik ve sorunlarimin
analiz edilmesi, amag ve politikalarin belirlenmesi; imar planinin hangi amaglara
yonelik yapilacag: ve ne tiir stratejilerin izleneceginin saptanmasi, segenek arastir-
mas; plan diizenleme sinir igerisine hangi parsellerin dahil edilerek hani parse-
lin hangi vasifla planlanacaginin degerlendirilmesi, arastirma neticesinde beliren
onctiller arasindan mukayese ve tercih yapilmasi, bu tercihlerin uygulanarak ha-
yata gecirilmesi, uygulama sathasinda herhangi bir degisiklik yasanirsa, degisen
durumlara gore hedeflerin revize edilerek yeniden uygulanmasi bigimindedir [3].

Imar Planlarinin yapimy, revizyonu ve uygulamasi iglemlerinin tiimii yiiriir-
liikte olan 3194 say1li Imar Kanunu uyarinca gergeklestirilmektedir. Bu kanun yer-
lesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina
uygun tesekkiiliinii saglamak amaciyla diizenlenmistir.

Bu caligmada plan tiirleri siralanarak, bunlara ait detayli tanim ve 6rnekler is-
lenmistir. Ayrica plan tiirleri arasindaki hiyerarsi anlatilarak planlarin yetki ve ge-
nislik cergevesi ortaya konulmustur. Bununla beraber, tasarrufu Milli Emlak tegki-
latina ait olan Hazine parsellerinin imar planlamasindaki yeri ve 6nemi anlatilarak
yerinde ve nesnel 6rneklerle konu daha derinlemesine irdelenmistir.

2. MATERYAL VE YONTEMLER
2.1. Kent

Kent; sosyal, politik, idari ve ekonomik alanlarin biitiin yurttaslar i¢in mevcut
oldugu bir yagam alanidir [4]. Kent kavrami; kentte yasayan insanlari sarip gevre-
leyen ve ondan etkilenen biitiin boyutlar: icermektedir. Kent, sadece fiziksel bir
mekén ve niifus yogunlugu olmanin 6tesinde anlamlar icermektedir. Ayn: zaman-
da koklii yapilanmalar siirecini muhteva etmekte oldugundan, kente dair ¢caligma
ve aragtirmalar cesitli disiplinler tarafindan yapilmaktadir. Bu sebeple kent, cok
boyutlu ve hudutlar: sabit olmayan bir arastirma alan1 olup, kent kavramini tek bir
ifade ile agiklamayabilmek, kentin ¢ok boyutlu bir kuram olmasi ve farkli zamansal
dénemlerde, toplumlar arasi farklilik arz etmesi nedeniyle oldukg¢a zordur. Ancak
ifade edilen tanimlamalar birlestirildiginde kent, tarimsal olmayan tretimin ya-
pilip tizerinde yagayan insanlarin ihtiyag ve istthdaminin saglandigi, niifusunun
¢ogunun ticaret, sanayi ya da hizmet alaninda ¢aligtig1, kontrol fonksiyonlarinin
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belirli bir organizasyonla bir araya getirildigi, belirli biiytikliik ve biitiinlesme dii-
zeylerine erismis bir mekéan olmasi 6n plana ¢ikmaktadir [5].

2.2. Kentlesme

Diinya iizerinde insanoglunun yerlesik diizene gegisiyle birlikte kentlesme
stirecinin bagladigini da ifade etmek miimkiindiir. Bu baglamda tarihin en kokli
medeniyetleri, hep kentlerde ortaya ¢ikmis yahut kentlesmeyle birlikte koklesmeye
baglamustir. Tarihin tiim sathalarinda kentler, ticaret, sanayi, saglik ve egitimi gibi
hizmet alanlarini 6rgiitleyen toplumlar onciiligiinde kurulmus olup kentlesme
kavrami da diger insanlarin bu hizmetlere dogru bir go¢ istikameti gostererek bu
hizmetlerin ¢evresinde toplanmasiyla meydana gelmistir [6].

Sehirlesme anlaminda da zikredilen kentlesme; ekonomik gelismeye kosut ola-
rak kent sayilarinin ¢ogalmasi ve kentlerin biiyiimesi neticesini doguran, toplum-
da artan oranda orgiitlenmeye, uzmanlagmaya ve insanlar arasi iligkilerde kentlere
ozgii degisikliklere yol agan niifus yogunlugu siireci olarak tanimlanmaktadir [7].

2.3. Planlama

Planlama hem taginmaz idaresi disiplininin hem de diger ¢alisma alanlarinin
en 6nemli kavramlarindan birisidir. S6z konusu ¢aligmalar imar ve planlama olun-
ca, kentlerin imar1 ve idaresi i¢in vazgegilemez bir araca doniigmektedir. Planlama,
toplumlarin gereksinimlerinin kisa, orta ve uzun vadede saptanarak eldeki kay-
naklarin bu gereksinimlere tahsis edilmesi siirecidir [8].

2.4. Planlama Tiirleri

Planlar o6lgeklerine ve amaglarina goére Mekansal Strateji Planlari, Cevre Diize-
ni Planlari ve Imar Planlar1 olmak iizere gesitlere ayrilmaktadir.

2.4.1. Mekansal Strateji Plan1

Mekansal Strateji Plan1 ekonomik, sosyal ve gevresel politikalart ile stratejilerini
mekaénla iligkilendirerek gelismeyi ve sektérel 6lgekte karar mekanizmalarini yon-
lendiren, tlkenin biitiniinde ve elzem goriilen bolgelerde tanzim edilen, raporu
ile biitiin olan plandir. Oyle ki mekansal strateji planlar;; mekansal gelismeyi yon-
lendiren, soyut, grafik anlatim diline ve sematik gosterim teknigine haiz, mekan-
sal gelisme stratejilerini kapsayan planlar olarak 6ne ¢ikmaktadir. [9]. Mekénsal
strateji planlar1 Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanhi tarafindan ihtiyag
duyulmas: halinde diger kamu kurumlarindan da destek, goriis alinarak hazirlan-
maktadir.
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2.4.2. Cevre Diizeni Plan1

Ulke ve bélge plan kararlarina uygun olarak, dengeli ve siirekli kalkinma he-
defini yerine getirmek igin mekansal, islevsel ve idari biitiinliik arz eden yerlerde
temel arazi kullanim kararlarini belirleyen, 1/25.000, 1/50.000, 1/100.000, veya
1/200.000 6lgekte hazirlanan, plan notlar: ve raporuyla bir biitiin olan planlar ola-
rak tanimlanmaktadir [10]. Cevre diizeni plani, arazi kullanimina dair ana karar-
lar1 igermektedir. Diger bir ifadeyle, ¢evre diizeni planinda nerede ve hangi biiyiik-
likkte sanayi, turizm, tarim bolgeleri, kentsel veya kirsal yerlesmeler, su toplama
havzasi ve su kaynaklarini koruma kusaklari vs. belirlenmektedir [10]. Cevre diize-
ni planlary, biiyiiksehir belediyesi olan yerlerde biiyiiksehir belediyeleri tarafindan,
bityiiksehir belediyesi olmayan illerde ise Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Ba-
kanlig1 tarafindan yapilmaktadir.

E e

" - ‘ (‘;____
s SANLIURFE

A

Sekil 1. Cevre Diizeni Plani [11]

Sekil 1.de Sanlwrfa iline ait Cevre Diizeni Planindan kent merkezine tekabiil
eden kisma yer verilmektedir.

2.4.3. imar Planlar1

Niifustaki siirekli artisa paralel olarak, sehirlerin ve bununla baglantili olarak
sehir planlamasinin ortaya ¢ikisi, endiistrilesmenin ilerlemesi neticesinde bir ge-
reksinim hali almistir. Planlama agisindan ele alindiginda imar planlari, sadece
fiziksel gereksinimleri karsilamakla yetinmeyip bununla beraber sosyoekonomik
ve kiiltiirel ihtiyaglara da cevap vermek mecburiyetinde oldugundan dolay: yerel
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idare organlari, kanun koyucu ve vatandas, imar planlamast siirecinin ayrilmaz ve
bir biitiinii olusturan pargalar1 vaziyetini almaktadir [12]. Ornegin yol, meydan,
park gibi imar fonksiyonlari, kent i¢i fiziksel gereksinimlerin tesisi ve iyilestirilme-
sine hizmet ederken; kiiltiirel tesis alani, sosyal tesis alan gibi imar fonksiyonlari ise
toplumun sosyokiiltiirel ihtiyac¢larina hizmet etmektedirler.

Yerlesim bélgelerinin, diizen icerisinde, saglikli ve estetik ilkelere de dikkat edi-
lerek kurulmasi, mevcut durumunun korunmasi, gelistirilmesi ve geleceginin va-
tandaslarin yagaminin gereklerini karsilayacak sekilde hazirlanmasina imar plan-
lamasi denilmektedir. Imar planlamasi, gesitli alan kullanim fonksiyonlari arasinda
en uygun kent gelisim modelini belirlemekle birlikte ayn1 zamanda da uygulamaya
yonelik ayrintili bir planlamadir. Imar ile yapilarin yogunlugu, yerlesim yerlerinin
gelisimi, yap1 adalari, ulagim aglari, kamunun kullanimina ayrilan alanlar belirle-
nir. [13].

Farkli kurumlar ve is kalemlerince tanzim edilen, birbirinden farkl islevler
yiiklenen farkli 6lgeklerdeki imar planlarinin birbirinden bagimsiz/irtibatsiz ol-
mas1 digiinillememektedir. Dolayisiyla her tiirlti 6lgek ve islevdeki imar planlari-
nin birbirinden referans alip birlikte bir biitiinii olusturmas: ¢ok dogal bir sonug-
tur. Imar planlar1 1/5000 6lgege sahip Nazim Imar Plani ve 1/1000 dlcege sahip
Uygulama Imar Planindan miitesekkildir. Belediye ve miicavir alan sinirlari ice-
risinde her 2 (iki) imar plani da belediyeler tarafindan yapilmaktadir. Belediye ve
miicavir alanlar disinda kalan yerlerde yapilacak olan imar planlary, il 6zel idare-
lerince yapilir veya yaptirilir. Il Ozel Idaresince yapilan galigmalar, il genel mecli-
sine gonderilir. Belediye sinirinin il sinirlariyla ayni olan biiyiiksehir belediyeleri
hari¢ olmak iizere, il ¢evre diizeni planlar1 ve belediye diginda bulunan alanlara ait
imar planlari il genel meclisinde gériisiiliir ve karara baglanir. Il genel meclisince
onaylanan planlar, valiye gonderilmek suretiyle tamamlanmis olmaktadir. Ancak
gerek duymasi halinde Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan
da resen yapilabilmektedir.

2.4.3.1. Nazim imar Plani

Nazim imar planlari, planlama yapilacak olan sahalarin halihazir haritalar
lizerine, gevre diizeni planlarina uyumlu olarak hazirlanir. Bu planlarda, séz ko-
nusu taginmazlarin genel kullanim bi¢cimine, muhtemel niifus artisi durumunda
yerlesim ve yap1 yogunluguna uyum saglayabilecek bir diizenlemenin yapilmasi
gerekmektedir. Yine, yerlesim sahalarinin gelisme gosterecekleri dogrultuya gore
saptanacak unsurlarla ulasim aglarini ve muhtemel problemlerin ¢6ziimlenmesine
yonelik konular1 kapsar ve uygulama imar planlarina altlik niteligi tasimaktadir.
Biiyiiksehir olmayan yerlesim yerlerinde 1/5000% kadar ve kadastro durumu i¢in-
de barindiracak sekilde, biiyiliksehir belediyesi sinirlarinda 1/5000 ile 1/25000 ara-
sindaki dl¢eklerde, ayrintili bir raporu igerecek bicimde ve bu raporla bir biitiinliik
saglayacak plan tiirleri, nazim imar planlaridir [14].
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Kentlesmenin saglikli olmasinin yani sira, bir diizen ve estetik ¢ercevesinde
kurulabilmesi maksadiyla tanzim edilen nazim imar planlari, yerlesim, endiistri,
ticaret bolgeleri, kamusal hizmet alanlari, egitim ve saglik tesisleri, yesil alanlar,
oturum dis bolgeler ve ulagim aginin planlanmasi vazifesini yerine getirmektedir.

Nazim imar planlari, plan notlariyla beraber plan agiklama raporuyla bir biitiin
olarak ¢izilmektedir. Ayrica ¢izilerek agiklanmasi teknik agidan miimkiin olmayan
konular, ek biciminde plan notlariyla paftalar tizerine yazilmaktadir. Bu planlarda,
farklr arazi kullanim tiirleri, genel kullanim bigimleri ve ger¢eklestirilen niifus ana-
lizlerine gore saptanacak niifus dagilimlarina yer verilmektedir. Bununla birlikte,
planlama siireci neticesinde ulasilmasi 6ngoriilen kent gelisim amaglari, 1 (bir) st
plan ilke kararlar1 ve hedeflere yetismede takip edilecek kentsel gelisim taktikleri
de hedef raporlarina aktarilmaktadir [15].

Sekil 2. Nazim Imar Plani [16]

Sekil 2/de Sanlwrfa Ili, Birecik lgesi, Karsiyaka Mahallesine ait Nazim Imar
Plani gosterilmektedir. Goriildiigii tizere planlama sahasi genel kullanim unsurlari
olan; konut alanlar, ticaret alanlari, belediye hizmet alani, kamusal hizmet alani,
pazar alani, egitim alani, sosyal tesis alan, kiiltiirel tesis alani, ibadet alani, saglik
tesis alani, spor alani ve yesil alanlara yer verilmistir.

2.4.3.2. Uygulama imar Plan1
Imar planlarinin uygulanmasina yonelik esas ve kaideler, gok fazla ayrinti iger-

diginden dolay1 nazim imar planinda belirlenememektedir. Nitekim dogas: gere-
gi Nazim Imar Planlarinda belirlenen hususlar genel nitelikte oldugundan dolay
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uygulamaya yonelik detay ihtiva eden unsurlarin da Nazim Imar Planiyla belir-
lenmesinin ¢ok karmasaya yol agacag1 agiktir. Bu noktada Nazim Imar Planlarina
uyumlu bir tarzda yapilarin adalarini, bu adalarin yogunluk ve nizamini, yollar1 ve
diger uygulama etaplariyla alakali verileri, detayli bir sekilde gosteren Uygulama
Imar Planlar1 devreye girmektedir.

Uygulama Imar Planlar1 yapi adalar, yap: diizeni ve yiiksekligi, taban alan kat-
sayilari, katlar alani kat sayilari, gekme mesafeleri; 6n cephe, ifraz - kademe hatlar1
ile tiim ulagim araclarinin yollar, parklar, meydanlar, kentsel, sosyal ve teknik alt-
yapi alanlari, parsel bitytiklaigii, parsel cepheleri ve derinlikleri, arka cephe hatlari,
bina kotu, bagimsiz béliimler vb. yapilasmaya dair fonksiyonlarin detayli olarak
ortaya konuldugu 1/1000 6lgekli halihazir haritalar tizerine islenmektedir. Ayrica
aynen nazim imar planlarindaki gibi, burada da plan notlariyla detayl: raporlar
beraber bir butiinliik arz edecek sekilde hazirlanmaktadir.

Sekil 3. Uygulama Imar Plani1 [16]

Sekil 3’te Sanlwrfa Ili, Haliliye Ilgesi, Atatiirk Mahallesinde bulunan 34 ada 2 ve
3 nolu parsellere ait Uygulama Imar Planina yer verilmistir. Tanim1 ve dogas: ge-
regi goriilecegi tizere yap1 yogunluklar ve yapilasma esaslar1 gibi detay uygulama
fonksiyonlar: yer almaktadir.

2.5. Mekansal Plan Hiyerarsisi

Planlama hiyerarsisi; “Planlama faaliyetleriyle hedeflenen yararlarin kazanila-
bilmesi, amaglanan verime ulagilabilmesi i¢in planlar arasinda bir uyum iligkisini
tesis etmek tizere, alt 6l¢ekli planlarin st 6l¢ekli planlara uyumunun tesis edilmesi
zorunluluguna denir”. Planlama hiyerarsisi kavramina 6zet olarak planlarin kade-
meli birlikteligi de denilebilmektedir [17].
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Planlar, ¢evreledikleri alanlar ve hedefleri bakimindan Mekénsal Strateji Plan-
lar1, Cevre Diizeni Planlar1 ve imar Planlari olarak 3 (iig) kisma ayrilmaktadir.
Imar planlari ise Nazim Imar Planlari ve Uygulama Imar Planlari olarak 2 (iki)
kisma ayrilmaktadir. Mekansal strateji planlary; tilkesel diizeyde kalkinma politika-
larini, bolgesel gelisim ve kalkinma stratejilerini mekénsal boyutta iliskilendiren,
sosyal ve teknik altyap: unsurlarinin dagitim ve koordinasyonunu saglamak i¢in
mekansal stratejileri belirleyen planlardir. Cevre diizeni planlar1 ise sektorlere ilis-
kin genel arazi kullanim bigimlerini belirleyen planlardir [9].

1/1000
—=  1/250.000, 1/500.000
Vaya daha Ost 1/5.000;
Blgek haritalar Bily. Bel.

1/S000 ile 1/25.000

Sekil 4. Plan Hiyerarsisi [18]

Sekil 4’te plan hiyerarsisi gosterilmektedir. Goriildiigiu tizere 1/50.000 —
1/100.000 olgeklerde tanzim edilen Cevre Diizeni Planlari, 1/250.000 - 1/500.000
Olgeklerde tanzim edilen Mekansal Strateji Planlarina, 1/5.000 - 1/25.000 6lgek-
lerindeki Nazim Imar Planlari Cevre Diizeni Planina, 1/1000 6l¢ekli Uygulama
Imar Plani ise Nazim Imar Planina uygun bir gekilde koordinasyon ve biitiinlitkk
arz etmektedir [18]. Uggenlerle ic ice gosterilen bu yapida; igteki planin distaki
planlara uygun olmas: hasebiyle, bu koordinasyon planlama hiyerarsisi denilen
yapiy1 olusturmaktadir.

3. BULGULAR VE TARTISMA
3.1. Planlamada Kamu Taginmazlarinin Etkin Degerlendirilmesi

Kamu taginmazlari, kamu hizmet ve faaliyetlerinde kullanilmak amaciyla ayri-
lan ve tapu kitigiinde tiizel kisilik namina kaydedilen kamu parselleridir. Kamu
arazilerin stirdiiriilebilir ydnetimi i¢in yasal diizeni koruyarak gelecek nesillere ak-
tarilmasi gerekmektedir.
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Idarenin seffaf, hesap verilebilir, tasarruflu ve katilimci olabilmesi, dogru kararlar
alinabilmesi ile miimkiin olabilmektedir [19].

Taginmaz yonetiminin kentsel diizeyde var olan hukuksal ve teknik organizas-
yonun ilk adim1 imar planlamasindan gegmektedir. Nitekim kamusal ihtiyaglar ve
kamu taginmazlarinin toplum menfaati unsurlar: gozetilerek tanzim edilip uygu-
lanacak olan imar planlar1 kamu taginmazlarinin etkin kullanilmas: anlamina gel-
mektedir. Arazi yonetiminin kentsel diizeyde incelenmesi alaninda imar planlar:
konusunda kamu miilkiyetindeki taginmazlarin ¢atisini olusturan taginmazlar;
idaresi ve tasarrufu Cevre ve Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 biinyesindeki
Milli Emlak Mudiirliiklerine ait olan Hazine taginmazlaridir [16].

Imar planlamasi ve akabinde yapilacak olan imar uygulamalariyla bolgede
kamu hizmeti sunacak olan kamu taginmazlar1 Hazine parselleridir. Bu Hazine
parselleri, gerek saglik tesisi, egitim alani, resmi kurum alani, kiiltiirel tesis alan vb.
kamusal ihtiyaglarin dogrudan karsilanmast i¢in hizmet saglamasi, gerekse Hazine
miilkiyetindeki konut, ticari alan vb. parsellerin satis1 veya kiralanmasiyla Devlete
gelir getirmesi bakimindan kamu tasinmaz idaresi alaninda hayati 6neme sahiptir.

Bilindigi iizere Nazim Imar Planlar1 ve Uygulama Imar Planlari belediyeler
tarafindan yapilarak 30 giin siireyle askiya ¢ikarilmaktadir. Bu siireg igerisinde
plan onama sinir1 igerisinde kalan tiim taginmazlar malikleri tarafindan agiklik ve
aleniyet ilkesi geregince incelenerek, eger arzu edilirse bu maliklerle planlamaya
ait verilerin de paylagilmasi suretiyle maliklere yapilan plana kars: itiraz ve dava
yollarina gitme hiiviyeti sunulmaktadir. Iste nasil ki tasinmaz mali iizerinde imar
plani diizenlemesi yapilan malikler bu hakka sahip ise, Hazine parsellerinin sahibi
olan Milli Emlak Miidiirligti Kurumu da bu hakka sahiptir. Bu hakkin getirmis
oldugu sorumluluk geregince belediyeler tarafindan yapilan Nazim ve Uygulama
Imar Plani ¢aligmalar1 Milli Emlak Miidiirligii tarafindan incelenerek diizenleme-
ye konu olan s6z konusu Hazine parseli ya da parselleri tizerinde kamusal ihtiyag-
lar kapsaminda karar verilmektedir [16].

Kamuya ait bu Hazine parsellerinin tasarrufu, hem kamu arazilerinin planl
ve diizenli kentlesmenin gelisimine katki saglamasi agisindan hem de geliri direkt
olarak Devlete ait olan s6z konusu parsellerin miimkiin mertebe gelir getirici po-
tansiyel ve vasiflarinin kaybina engel olunmasi agisindan hayati 6neme sahiptir.
Kentsel yasamda bizzat Devlet tarafindan sunulan hizmetlerin timiiniin Hazine
parselleri {izerinde gergeklesiyor olmasi bu ehemmiyetin en kuvvetli delilidir. Or-
nek vermek gerekirse, imar planlamasinda “Egitim Tesis Alan1” olarak planlanan
yerler s6z konusu planlama asamasindan sonra gegirecegi imar uygulamasiyla yeni
ada-parsel numarasi alip Hazine adina tescil edilmekte ve akabinde Milli Emlak
Miidirliigiince Milli Egitim Bakanligina tahsisi yapilmaktadir. Boylelikle miilkiye-
ti Hazineye, tasarruf yetkisi Milli Emlak Midiirligiine, kullanim tahsisati ise Milli
Egitim Miudiirliigline gecen isbu parsel iizerinde okul yapilmak suretiyle sehir i¢in

OMUJEST, 2022, Cilt 2, Sayi 2, Sayfa 155-170



Mehmet Aziz SAYAR, Ahmet KAYAN, Mustafa ULUKAVAK

en 6nemli fonksiyonlardan biri olan egitim hizmeti Devlet tarafindan yerine ge-
tirilmektedir. Bu 6rnek; halkin direkt olarak kullanimi i¢in ayrilan ve milkiyeti
hi¢bir kuruma ait olmayan yol, park, meydan vs. alanlar diginda kalan okul, hasta-
ne, cami, resmi kurum alani, kiiltiirel tesis alan vs. alanlarin her birisi i¢in ayr1 ayr1
genisletilebilmektedir. Bu hizmetlerin tiimtinde mal sahibi konumundaki Milli
Emlak Midirligi hizmeti gerceklestirmekle gorevli olan Saglik Bakanlig: (Sag-
lik 11 Miidiirliikleri), Milli Egitim Bakanligi (Milli Egitim 11 Miidiirliigii), Diyanet
Isleri Bagkanlig: (Il Miiftiiliigii) vs. kurumlara hizmetin gerceklesmesi i¢in Hazine
parseli tahsisi yapmaktadir. Bu husus, bir Hazine parselinin gelecegini tayin eden
“imar planlamasi” asamasinin 6nemini ortaya koymakta olup, planli ve saglikli
kentlegsmenin temel sart1 olan “kamusal hizmet alanlarinin dagilim ve yogunlugu”
unsurunun tasidigr 6neme binaen Hazine parsellerinin planlanmasiin ehemmi-
yetini gozler 6niine sermektedir.

3.1.1. Hazine Taginmazlar1 Bazinda Nazim imar Planlamasi ve Ornegi

Kamu tasinmazlarinin imar planlamasi alaninda temsilcisi olan Hazine parsel-
lerinin etkin planlanmas: bityitk ehemmiyet arz etmektedir. Clinkii yapilan imar
planlamasi 15181nda sonradan gergeklestirilecek olan imar parselasyonuyla meyda-
na gelen Hazine parselleri kentlesme siirecinde Devlet namina hizmet vermekte ve
bu hizmetlerin stirdiiriilebilirligini saglamaktadir.

Imar Planlamasinin gerek hukuki gerekse teknik mevzuatinin tabiati geregi
planlama siirecinin ilk asamasi Nazim Imar Planlaridir. Nitekim kamu hizmetle-
rine yonelik yapilacak olan uygun Nazim Imar Planlama, akabinde isleyecek olan
tiim hizmetlerin akibetini tayin edecektir.

Sekil 5. Nazim Imar Plan1 [16]
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Sekil 5’te Sanlwurfa ili, Virangehir Ilcesi, ilce merkezi sinirlarinin biitiinii {ize-
rinde yapilan Nazim Imar Plani galigmasina yer verilmistir.

14 59203.46 0.23
1 119465.61 0.46
7 140750.81 0.55

20 263199.46 1.02

76 983149.8 3.82

46 126537.17 0.49

30 684854.03 2.66
1 18730.80 0.07

22 413464.35 1.61
1 136318.91 0.53

10 63382.59 0.25
2 159293.37 0.62
2 8871.52 0.03

53 5572594.71 21.65

28 456073.02 1.77

76 1085049.37 4.22

98 2017370.42 7.84

26 70884.71 0.28

276 1815619.86 7.05

7 90658.17 0.35

16 361142.63 1.40
1 11680 0.05

25 224163.46 0.87
9 61185.23 0.24
6 178569.15 0,69
8 136434.03 0.53

41 399558.79 1.55

496 3792380.82 14.73

1 14443.47 0.06

3238936.26
Toplam 22703966.00

Tablo 1. Planlama Alan Kullanim Tablosu [16]

Tablo 1.de ise Sekil 5)te verilen planlama sahasinin imar fonksiyonlarina ait
alan kullanim tablosu gosterilmektedir.

Buna gore Hazine miilkiyetindeki parsellerin genel itibariyle planda kahve-
rengi ve sar1 renk ile gosterilen konut alanlari, eflatun renk ile gosterilen sanayii
alanlar1 ve kirmizi ile gosterilen ticaret alanlari olarak planlandig: gorilmektedir.
Bu hususun Hazine parsellerini yine Hazine lehine gelir getirici mahiyete biiriin-
diirecegi ve boylelikle isbu parsellerin satis, kiralama, irtifak hakk: tesisi vs. idari
islemlerle ekonomiye kazandirilacag: diistiniildiigiinde hem dogrudan Devlet biit-
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cesine gelir saglamasi hem de bolgede ticari hareketliligi ve istihdami arttirmasi
acisindan Hazine menfaatlerine, dolayisiyla kamu menfaatlerine uygun oldugu de-
gerlendirilmistir. Ayrica agaclandirilacak alan olarak planlanan yesil alanin miim-
kiin mertebe hélihazirda agaclik alanlara tekabiil ettigi ve egitim tesisi, saglik tesisi
vb. diger kamusal hizmet alanlarinin da hem adi gegen hizmetleri yapacak olan
kamu kurumlarina tahsis edilen alanlara uygun olarak planlandigi hem de saglikli
ve dengeli kentlesmeyi saglayacak yogunlukta oldugu tespit edilmistir. Bu sebep-
lerce s6z konusu Nazim Imar Plani ¢alismasinin Kurum tarafindan uygun oldugu
kararina varilmigtir.

3.1.2. Hazine Taginmazlar1 Bazinda Uygulama Imar Planlamasi ve Ornegi

Planlama hiyerarsisine goére bilindigi iizere Uygulama Imar Planlari, Nazim
Imar Planlarina uyumlu olmak zorundadir. Bu sebeple aslinda Hazine parselleri
iizerinde yapilan Uygulama Imar Plani ¢alismalariin uygunluk denetimi, Uygula-
ma Imar Planinin énceden Hazine hak ve menfaatleri geregi yapilmis olan Nazim
Imar Plani ¢alismasina uyumlu olup olmadiginin incelenmesiyle gerceklestiril-
mektedir.

-

Vengok=15 50 m

1520

> g

ILKOGRETIM'
TESISI
100

Sekil 6. Uygulama Imar Plani [16]

Sekil 6da Sanhwurfa Ili, Karaképrii Ilcesi Mehmetgik Mahallesinde yer alan 190
Ada 1 numarali parsele ait Uygulama Imar Plan1 gosterilmektedir.
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Q

ILKOGRETIM
TESISI

E=1.00
Yencok=15.50 m

Sekil 7. Uygulama Imar Plani [16]

Sekil 7.de Sanliurfa Ili, Karaképrii Ilgesi, Mehmetgik Mahallesinde yer alan 190
Ada 1 numarali parsel tizerinde gergeklestirilen Uygulama Imar Plan1 degisikligi
gosterilmektedir.

Uygulama Imar Plani galigmasina konu olan alan Sanlurfa ili, Karakoprii Ilge-
si, Mehmet¢ik Mahallesinde bulunan 190 Ada 1 numarali parsel, mevcut imar pla-
ninda "Tlkégretim Tesisi Alani ve Park" olarak planlidir. 190 ada 1 parsel ve cevresi
tizerinde 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan Degisikligi ile 190 ada 1 numarali
parsel Egitim Tesisi alani olarak planli olup planlama alaninda yetigkin agaglarin
olmasi sebebiyle kuzeyde yer alan park alaniyla ayni biytiklitkteki alanla yer degis-
tirilmesi ama¢lanmigtir. Planlama alani sinirlari igerisinde planda gosterildigi gibi
[lkogretim Tesisi Alani olarak planlanan alanda eski imar plani yapilasma haklari
korunarak, emsal:1.00, maksimum yiikseklik degeri (Yenc¢ok): 15.50 metre, yap1
yaklagma mesafeleri ise 35 metre profilli tasit yolundan 20 metre, diger cepheler-
den 10 metre olacak sekilde planlanmistir. Yapilan plan degisikliginin 6nceden ge-
rekli ihtiyag geregince yapilmis olan Nazim Imar Planina uygun oldugu vb. husus-
larca Kurum tarafindan uygun oldugu degerlendirilerek muvafakat edilmistir [16].

4.SONUCLAR

Plan hiyerarsisinde Mekansal Strateji Plan1 ve Cevre Diizeni Planindan sonra
gelen ve bu planlara uygun olarak tanzim edilen imar planlari; kentsel diizeyde
gelisim icin planlama konusunun olmazsa olmaz unsurlari niteligindedir. Kent-
lerin var olma siirecinde Nazim Imar Planlamayla baglayip Uygulama Imar Plant
ile devam eden imar planlamasimnin kamu parselleri icerisinde en yiiksek miktar
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ve 6neme sahip olan Hazine parselleri yontinden incelenmesi oldukea gerekli ve
onemlidir. Ozellikle Nazim Imar Plany; bélgedeki arazi kullanim fonksiyonlarini
belirlemesi ve bolgelerin gelecekteki gelisim ve degisim ihtiyaclarini da goz 6niin-
de bulundurmasi agisindan hayati énem arz etmektedir. Nazim imar Planiyla be-
lirlenen egitim tesisi alani, saglik tesisi alani, resmi hizmet alani, ibadet alani vb.
alanlar basta olmak {izere, uygulama sonras1 kamusal hizmetlerin yerine getirile-
bilmesi i¢in Kamu kurumlarina tahsis edilecek olan sosyal donati alanlarinin imar
uygulamasiyla Hazine miilkiyetine tescil edilecegi bilinmektedir. Ayrica Hazinenin
miilkiyetinde olan konut ve ticaret alani vasifli parseller de yine uygulamasi ne-
ticesinde Hazine miilkiyetine tescil edilmektedir. Boylelikle Hazine parsellerinin
bu etkin roliine binaen, imar uygulamalarina altlik tegkil eden imar planlarinin
Hazine hukukunca incelenmesi ve bu dogrultuda karar alimmasi baslica 6nemli bir
is haline gelmektedir. Bir yandan imarla olusan Hazine miilkiyetindeki konut ve
ticaret alan1 vasifli imar parsellerinin Milli Emlak Midirliigiince gergeklestirilen
satis, kiralama, irtifak hakki tesisi vb. islemlerle Devlete gelir getirici faaliyet icer-
mesi, diger yandan ise yine imarla olusmus olan sosyal donati alanlarinin hizmeti
gerceklestirecek olan kamu kurumlarina Milli Emlak Mudirligiince tahsis edil-
mesinin kamusal hizmetlerin saglanmasina olanak tanimasi, planlamanin Hazine
hukuku ve menfaatinden zerre kadar 6diin verilmeden yapilmasini hayati derece-
de 6nemli kilmaktadir.

Caligma kapsaminda verilen 6rneklerden de agik¢a anlasilacag: tizere Hazine
parselleri tizerinde planlanan alanlarm saglikli ve dengeli olarak dagitilip dagitil-
madigina ve bununla birlikte yapilan Nazim Imar Plan1 degisikligi calismalarinda
var olan sosyal donati alanlarina denk gelen Hazine parsellerinin kamu kurum-
larina tahsisli olup olmadigina, eger parsel tahsisli ise; yapilan Nazim Imar Plani
degisikliginin tahsis amacina uygun olup olmadigina dikkat edilmelidir. Ornegin
var olan onayli Nazim Imar Planinda “Saglk Tesisi Alan1” olarak imarli bir parsel,
Milli Emlak Miidiirligii tarafindan Saglik Bakanligina tahsis edilmis ise; bu bolge-
de yapilan bir Nazim Imar Plani degisikligi calismasinda ayni yerin “Egitim Tesis
Alan1” veya “Ticaret Alan1” olarak planlanmasinin Devlete getirecegi kiilfet goz
oniinde bulundurularak yapilan Nazim Imar Plani degisikliginin tahsis amacina
uygunluguna 6zen gosterilmelidir.
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