ARAZi VE ARSA DUZENLENMELERiI HAKKINDA YONETMELIK

BiRiINCi BOLUM
Genel Hiukiumler

Amag

Madde 1 —Bu ydnetmeligin amaci; 3194 sayili imar Kanununun 13, 15, 16, 18 ve 19 uncu
maddelerine gore yapilacak arazi ve arsa diizenlemesinin, nerelerde ve ne sekilde uygulanacagi ve
bununla ilgili diger kavram ve hususlara aciklik getirmektir.

Kapsam
Madde 2 - Bu Yonetmelik, belediye ve micavir alan sinirlari ile bu sinirlar disinda dizenlenmis
uygulama imar plani alanlari icindeki binali veya binasiz arazi ve arsa diizenlemelerini kapsar.

Kanuni Dayanak
Madde 3 - Bu Yonetmelik, 3194 sayili imar Kanununun 13, 15, 18 ve 44. Madde hikiimleri
geregince dizenlenmistir.

Tanimlar

Madde 4 - Bu Yonetmelikte s6zli gegen ve Kanunda yer almayan tanimlar asagida agiklanmistir.

a)Parselasyon Plani: 3194 sayili imar Kanununun 18 inci maddesi hiikiimlerine ve uygulama
imar planina uygun olarak yapilasmaya esas imar parsellerinin olusturuldugu, parselasyon paftalariile
tescile esas belgeleri iceren uygulama dosyasi ile bir biitlin olan plandir.

b) Diizenleme Sahasi: Siniri tespit edilerek, parselasyon plani yapilmasina karar verilen sahadir.

c) Diizenleme Siniri: Parselasyon plani yapilacak alanin dig sinirdir.

¢)Dizenleme Ortakhk Payi: Diizenleme alanindaki nifusun kentsel faaliyetlerini
surdirebilmeleri icin gerekli olan umumi hizmet ve kamu hizmet alanlarini elde edebilmek amaciyla,
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislari karsiliginda; diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin, diizenlemeden 6nceki yiizélglimlerinden, imar planindaki kullanim kararlarina gére % 45’e
kadar dastlebilen miktardir.

d) Dizenleme Ortakhk Payi Orani: Bir diizenleme sahasindaki toplam diizenleme ortaklik payi
miktarinin, bu saha icinde dizenlemeye giren kadastro veya imar parsellerinin toplam yizolgimi
miktarina oranidir.

e) Ozet Cetveli: Diizenleme sahasina giren parsellerin tapu alanlarinin, diizenlemeye giren ve
girmeyen kisimlarinin, diizenleme ortaklik payi hesabinin, varsa kamulastirma ve bagis miktarlari ile
olusan imar parselleri ve imar adalarinin yizolgimlerinin yazildigi cetveldir.

f) Ada Dagitim Cetveli: Her imar adasi icin ayri olarak diizenlenen ve diizenleme sonucu
meydana gelen imar parsellerinin; hangi kadastro veya imar parsellerinden geldigini, diizenlemeye
giren parsellerden alinan diizenleme ortaklik payini, uygulama sonucu olusan imar parselini ve
ylzolgimiind, varsa malikin muvafakati ile terk edilen alanlari ve kamulastirilan alanlarin miktarlarini
gosteren cetveldir.

g) Tescil Sayfasi: Yiizolgimu, malik vb. bilgilerin bulundugu tescile esas cetveldir.

g) Tahsis Cetveli: Dizenlemeye giren parsellerin hangi imar adasina gittigini gosteren 6zet
cetveldir.

h) Réleve 6l¢ii krokisi: imar adasi icerisindeki imar parsellerinin sinirlarinin, koordinat ve cephe
uzunluklarinin gosterildigi krokidir.

1) Ada grafigi: Dizenlemeye giren parsel sinirlarinin, imar adalari ve yollarinin, uygulama
sonucu olusan tescile tabi olmayan alanlarin, pafta bolimlemesinin ve dizenleme sinirinin
gosterildigi 6lcekli krokidir.

i)ifraz: Bir parselin imar mevzuatina uygun olarak béliinerek, birden fazla parsel
olusturulmasidir.

j) Tevhit: Birden fazla parselin imar mevzuatina uygun olarak birlestirilmesidir.



iKiINCi BOLUM
Umumi ve Kamu Hizmeti Alanlan

imar Planlarinda Umumi Hizmetlere ve Kamu Hizmetlerine Ayrilan Yerlerin olusturulmasi.

Madde 5- imar planlari ile umumi hizmet veya kamu hizmetleri kullanimi getirilen alanlarin
oncelikle Kanunun 18 inci maddesine gore uygulama yapilarak, bu yonetmelikteki 6ncelik sirasina
gore DOP’tan olusturulmasi esastir.

Bu uygulama sirasinda umumi hizmet veya kamu hizmet alanlari toplaminin % 45’i asmasi
halinde, asan miktara karsilik gelen alanlar ile daha 6nce parselasyon plani tescil olan alanlarda
yapilacak arazi ve arsa diizenleme islemlerinde; 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na goére siraslyla

1) Hazine veya ilgili idarelerin milkiyetindeki tasinmazlarla trampa yapilarak,

2)Satin almak suretiyle

Kamulastirilarak kamu milkiyetine gegcirilir.

Dizenlemeye giren parseller izerindeki irtifak hakki, gecit hakki vb. ayni haklarin ve korunmasi
gerekli yapilarin bulundugu alanlarin, imar planinda yol, park, meydan vb. tescile konu olmayan
umumi hizmet alanlarina denk gelmesi halinde; ayni haklar ve korunmasi gerekli yapinin
bulunduguna dair serhler/beyanlar tasinarak, bu haklar ile serhe/beyana konu olan alanlar imar
planindaki vasfiyla tescil edilir. Tescile tabi olmadigl halde, imar mevzuati geregi yapilasma hakki
bulunan umumi ve kamu hizmet alanlarinda, ruhsata tabi yapilarin yapilacagl alanlar da imar
planindaki vasfiyla tescil edilir.

Umumi Hizmetlere ve Kamu Hizmetlerine Ayrilan alanlarda yapilacak tesisler.

Madde 6- Yol, meydan, ibadet yerleri, park ve ¢cocuk bahgeleri hari¢c olmak {zere, uygulama
imar planinda umumi hizmetlere ve kamu hizmetlerine ayrilip da kamuya gecisi saglanamayan 6zel
milkiyete konu yapi yapilabilecek alanlarda, maliklerin talebi olmasi ve imar planinda ayrilan kamu
hizmet tesis alanlarini yapmakla yikimli idarenin uygun gérmesi halinde imar planindaki kullanim
amacina uygun 0Ozel tesis yapilabilir.

Bu tasinmazin tapu kaydina, kamu hizmet tesis alanlarini yapmakla yiikimli idare tarafindan;
imar planindaki kullanim fonksiyonu ve siresi ile imar planindaki kullanim amaci disinda
kullanilamayacagi tapu kiitigliniin beyanlar hanesine serh dasuldr.

Bu alanlarda yapilacak tesislerle ilgili ruhsata esas tlim projelerin, kamu hizmet tesis alanini
yapmakla yiikiimlii idarece uygun goérilerek onaylanmasi halinde, ruhsat alinarak insaata baslanabilir.
Tesis, yapim islerine baslanilmasindan, yapi kullanma izin belgesi alinarak kullanima hazir hale
gelinceye kadar yikiimla idarenin kontrol ve takibine tabi olacaktir.

imar Kanunun 13 {incii maddesine gore; plandaki kullanim amacina uygun isletiimek tzere ilgili
idarenin izin ve kontrolliinde yapilabilecek 6zel tesislerin 10 yildan fazla olmamak lizere idarenin
belirleyecegi kullanim siresinin dolmasi halinde, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na goére islem tesis
edilerek tasinmazin kamuya gecisi saglanir. Kamulastirma islemi (zerindeki tesisler de dikkate
alinarak yapilr.

UcUNCU BOLUM
ifraz ve Tevhit Uygulamalari

ifraz ve Tevhit isleri
Madde 7- imar plani bulunan alanlarda ifraz ve tevhit islemleri, asagidaki istisnalar disinda
ancak parselasyon plani tescil edilmis alanlarda uygulama imar planlarina uygun olarak yapilabilir.

a)Kamu mdlkiyetindeki alanlarda;

b)10/12/2013 tarih ve 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununda belirtilen merkezi
yonetim kapsamindaki kamu idareleri yetkisi icindeki kamu yatirimlarinda;

c)Dizenleme alaninin biyik bir kismi yapilasmis olsa dahi, dncelikle parselasyon planinin yapilmasi
esastir. Ancak zemindeki fiili durumdan dolayi imar Kanununun 18 inci maddesinin uygulanmasinin
teknik olarak mimkin olmadigi durumlarda;



¢) Koruma Amach imar Plani bulunup da, parselasyon planinin tatbikinin mimkiin olmadig
durumlarda;
d) Bayldk bir kismi uygulama imar planina uygun sekilde olusan imar adalarinin geri kalan
kisimlarinda;

Daha o6nce parselasyon planlarinin yapilmasina bakilmaksizin ifraz ve tevhit yoluyla imar
parselleri olusturulabilir.

Parsel ylizélcimi, cephesi, cekme mesafeleri vb. nedenlerden dolayl imar mevzuatina gore
yap! yapilmasi mimkin olmayan imar parselleri; kendi aralarinda anlasmalari igin ilgili idare
tarafindan parsel maliklerine yapilacak tebligden itibaren, 3 ay icerisinde maliklerce anlasma
saglanamamasi halinde veya maliklerden birinin talebi lzerine idarece resen tevhit ve ifraz yapilmak
suretiyle, imar plani, imar mevzuati ve yapilasmaya uygun hale getirilir. ifraz islemi, parsellerin tevhit
edilmeden 6nceki konumuna gore yapllir.

DORDUNCU BOLUM
Parselasyon Planlari

Diizenleme Sahalarinin Tespiti Esaslari

Madde 8- Belediye ve miicavir alan sinirlari icinde belediyeler, belediye enclimeni karari ile;
disinda valilikler, il idare kurulu karari ile; 5 yillik imar programlarina 6ncelik tanimak ve beldenin
inkisaf ve ihtiya¢ durumuna gore, yeterli miktarda parseli; konut ile hizmet ve diger kullanim
alanlarini hazir bulunduracak sekilde diizenleme sahalarini tespit etmek ve kesinlesen uygulama imar
planlarina gére parselasyon planlarini yapmak mecburiyetindedir.

imar plani icerisinde diizenleme sahalari tespit edilirken, diizenleme sahalarindaki Diizenleme
Ortakh Payi oranlarinin miimkin mertebe dengeli olmasina dikkat edilir.

Belirlenen diizenleme sahasi bir mistakil imar adasindan daha kiiglik olamaz.

Ancak, imar adasinin biylk bir kisminin imar mevzuatina uygun bir sekilde tesekkil etmis
olmasi nedeniyle, yeniden diizenlemesine ihtiya¢c bulunmamasi halinde adanin geri kalan kadastro
parselleri mustakil bir imar diizenlenmesine konu teskil edebilir.

Diizenleme Sinirinin Gegirilmesi

Madde 9 - imar planlarinda gésterilmis diizenleme sinirlari varsa bu durum dikkate alinir.

imar planlarinda diizenleme siniri ile ilgili herhangi bir belirtme olmamasi durumunda,
dizenleme siniri ;

a) iskan sahasinin bittigi yerlerde iskan sinirlarindan,

b) iskan sahasi icindeki yollarda yol ekseninden,

c) Dizenleme sinirinin herhangi bir parseli iki veya daha fazla parcaya bolmesi halinde; sinir,
bu parcalardan diizenleme sahasi disinda kalan baska bir imar adasina girmeyenleri varsa bunlari da
icine alacak sekilde,

¢) Park, meydan, yesil saha ve otopark alanlarinin diizenleme ortaklik pay! oranina gére uygun
gorilecek yerinden,

gegirilir.

Dizenleme siniri; gerek goriilmesi halinde orman, mera ve sit alani gibi 6zel kanunlarla
korunan alanlarin dis sinirindan da gegirilebilir.

Parselasyon Planinda Korunacak Yapilar
Madde 10 - Plan ve mevzuata gbére korunmasinda sakinca bulunmayan yapilar, uygulama
sonucunda miimkiin olabildigince bir imar parseli icinde birakilir.

Diizenleme Ortaklik Payina Ait Esaslar

Madde 11 - Diizenlemeye tabi tutulan yerler ile bolgenin ihtiyaci olan umumi ve kamu hizmet
alanlari icin, imar Kanunu’nun 18 nci maddesine gore alinacak diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden 6nceki ylzoélglimlerinin ylzde kirkbesini
gecemez.



Diizenleme ortaklik paylarinin asagidaki kullanimlardan, dncelik sirasina gore alinmasi esastir.

a)Yol, meydan, park, otopark, cocuk bahcgesi/parki ve yesil saha,

b)ibadet yeri, karakol ve Milli Egitim Bakanligina bagl 6gretime yonelik egitim tesis alanlari,
kamuya ait kres alanlari

c) Pazar yeri, semt spor alani ve sehir ici toplu tasima istasyonlari ve duraklari,

¢)Saglik Bakanligina bagh saglik tesis alanlari

d)Otoyol harig erisme kontrolinin uygulandigi yol, su yolu,

e)Spor alani, teknik altyapi alani, kamuya ait trafo alani,

f)Belediye hizmet alani, sosyal ve kiltiirel tesis alani,

g)Ozel tesis yapilmasina konu olmayan agaclandirilacak alan, rekreasyon alani ve mesire
alanlari,

g)Resmi kurum alani,

h)Diger umumi ve kamu hizmet alanlari

1) Mezarhk alani,

Dizenlemeye tabi tutulan alan igerisinde bulunan taskin kontrol tesisi alanlarinin dncelikle
diizenleme sahasindaki hazine tasinmazlarindan karsilanmasi esastir. Yetmemesi halinde, yukarida
sayllan umumi ve kamu hizmet alanlari igin dizenleme ortaklik payl ayrildiktan sonra %45 e
tamamlayan fark kadar alan diizenleme ortaklik payindan karsilanabilir.

Dizenleme sahasi igerisindeki kapanan imar ve kadastro yollari varsa, parselasyon plani
sirasinda diizenleme ortaklik payina konu alanlardan distllerek diizenleme ortaklik payr orani
hesaplanir. Ancak kapanan kadastro ve imar yollarinin toplam alanin, diizenleme sahasindaki
diizenleme ortaklik payina konu olan umumi ve kamu hizmet alanlarindan fazla olmasi durumunda;
artan miktar 2644 Sayili Tapu Kanunun 21. Maddesi hikiimlerine goére koy tlizel kisiligi, belediyesi
veya hazine adina tescil olur.

Parselasyon plani yapiimadan ifraz, tevhit ve terk yoluyla, yol, park, yesil saha, ¢ocuk bahgesi,
meydan gibi umumi hizmet alanlarina terk edilen ya da bagislanan alan miktarinin uygulama
sahasindaki diizenleme ortaklik payindan az olmasi durumunda; parselasyon plani sirasinda
diizenleme ortaklik payina tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payi kesintisi yapilabilir.

Belediye hizmet alani, semt spor alani, belediye kres alani, pazar yeri, sehir i¢i toplu tasima
istasyonlari ve duraklari, agaclandirilacak alan, rekreasyon alani, mesire alani, mezarlik alani gibi
belediyelerin hizmet verdigi alanlar belediyesi adina, diger alanlar da hazine adina tescil edilir. Bu
alanlarin Biyilksehir belediyesi sinirlari icerisinde kalmasi halinde, 5296 Sayili Biylksehir Belediyesi
Kanununda belirtilen; Bliyliksehir Belediyelerinin gorev ve yetki sahalari icerisinde kalan alanlarla,
sehrin bitinine hizmet eden sosyal donati alanlari Biyiksehir Belediyesi adina, diger alanlarda ilge
belediyeleri adina tescil olunur.

Spor alani, teknik altyapi alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani gibi hem belediyenin hem de diger
kamu kurumlarinin kullaniminda olabilecek alanlar hazine adina tescil edilir. Bu alanlar, hazine
tarafindan; belediyesince hizmet verilmesinin planlanmasi halinde belediyeye, diger kamu
kurumlarinca hizmet verilmesinin planlanmasi halinde ise, hizmeti verecek kamu kurumuna, imar
planindaki kullanim amacinda kullanilmasi sartiyla tahsis edilir.

Diizenleme Ortaklik Payini asan umumi ve kamu hizmet alanlarinin elde edilmesi

Madde 12- Dizenleme sahasindaki umumi ve kamu hizmet alanlari dizenleme ortakhk
payindan karsilanir. Ancak, diizenleme sahasinda diizenleme ortaklik payina konu alanlarin %45‘ten
fazla olmasi durumunda, 11. Maddede belirtilen 6ncelik sirasina gére dizenleme ortaklik payi
alindiktan sonra eksik kalan alan, tescil harici alanlardan veya muvafakat alinmak kaydiyla; kamuya ait
tasinmazlardan ya da hazine miilkiyetindeki tasinmazlardan karsilanir. Bu alanlarin yetmemesi
halinde, kalan miktar ya da bu yontemle karsilanamamasi halinde tamami, kamulastirma yoluyla
karsilanir. 11.Maddenin a, b, c, f, g ve 1 bendindeki kullanimlar belediyesince veya il 6zel idaresince,
diger kullanimlar ise ilgili kamu kurumunca kamulastirilir.

Kamulastirma, diizenlemeye giren parseller icerisinden, ylzol¢imi en kiiglik olanindan
baslanarak yapilir.



Diizenleme Ortaklik Payinin Alinmadigi Durumlar

Madde 13 - Kamulastirma yoluyla elde edilen tasinmazlar ile kamu hizmetlerine tahsis edilip
imar planinda da yerinde muhafaza edilerek ayni kullanim amacina ayrilan kamuya ait tasinmazlardan
dizenleme ortaklik payr alinmaz. Bu alanlar, parselasyon planinda bulundugu yere tahsis edilir.
Ancak, kamulastirilan parselin, imar plani kararlari ile kamulastirma amaci disinda kullanilmasi ve
kamulastirmayi yapan kamu kurumunun uygun goriis vermesi durumunda; dizenlemeye giren diger
parseller gibi diizenleme ortaklik payi alinarak dagitima tabi tutulur.

Evvelce yapilan dizenlemeler dolayisiyla diizenleme ortaklik payr alinmis olan arsa veya
araziler, diizenleme ortaklik payl hesabina katilmaz. Ancak, her tirli imar plani karari ile yapilasma
kosulunda ve nifusta artis olmasi halinde, artis olan parsellerden uygulama sonucunda olusan
degerinin 6nceki degerinden az olmamasi kaydiyla, ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik pay1 oranini
%45 e kadar tamamlamak tzere ilave diizenleme ortakhk payi kesintisi yapilabilir.

Dizenleme sahasindaki tasinmazlardan bir kisminin umumi ve kamu hizmet alanlarinda
kullanilmak tizere bagislanmasi ya da belediye veya hazine arazilerinin tahsis edilmesi durumunda;
bagislanan ya da tahsis edilen miktar, toplam umumi ve kamu hizmet alanlarindan disiimek suretiyle
dizenleme ortaklk payl hesaplanir. Bagis ve tahsis yapilan tasinmazdan, bagis ve tahsis miktari
disildikten sonra geri kalan alandan diizenleme ortaklik payi alinir.

Dizenlemeye tabi tutulan parsellerden, diizenleme sonucu olusan bir imar parselinin sinirlari
icerisinde kalip da lizerindeki yapilar dolayisiyla diizenleme ortaklik payinin tamaminin ya da bir
kisminin alinamadig hallerde, diizenleme sahasindaki diger parsellerden kesilen diizenleme ortaklik
payinin, kesinti yapilamayan parsele denk gelen miktari bedele donistirilebilir. Yapilasmanin
bulundugu parsellerden diizenleme ortaklik payr kesintisinin yapilamamasi nedeniyle diger
parsellerden kesilecek diizenleme ortaklik payindaki artis miktari, %3t gecemez. Bu bedel 6ncelikle
uygulama sahasi olmak Uzere miicavir alan icerisinde uygulamayi yapan belediyesince, miicavir alan
disinda ise il 6zel idaresi tarafindan yapilacak kamulastirma islemlerinde kullanilir.

Her tirli imar plani karari ile yapilasma kosulunda ve niifusta artis olsa dahi, imar mevzuatina
uygun ruhsath yapilarin bulundugu parsellerden ilave diizenleme ortaklik payi alinmaz. Bu parsellerin
tapu kaydina; alinamayan diizenleme ortaklik payi farki ile yeniden yapi yapilmasi halinde diizenleme
ortaklik payina karsilik gelen bedel 6denmeden yapi ruhsati alinamayacagi serh diisalir.

Bu maddeye goére yapilacak bedel takdirleri ve bu bedellere itiraz sekilleri 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu hikimlerine tabidir.

Parselasyon Planlarinin Yapimi

Madde 14 — imar parsellerinin olusturulmasi ve dagitiminda asagidaki esaslar dikkate alinir:

a)Dizenlemeye giren parsellerin tahsisi, uygulama sonucunda miimkin oldugunca dizenleme
Oncesi parselin bulundugu yerden yapilir. Diizenlemeye alinan parsellerin imar planinda umumi ve
kamu hizmet alanlarina denk gelmesi halinde ise, mimkiin mertebe en yakindan tahsisi saglanir.

b)Parselasyon planiyla; imar planinda, yoksa imar mevzuatinda belirtilen parsel bliytkliklerinin
altinda parsel olusturulamaz.

c) Plan ve mevzuata gore korunmasi mimkin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar parseline
denk gelmesi saglanir.

¢) imar uygulama alaninda kalan hisseli arazi ve arsalar, hisse sahiplerinin muvafakati halinde
veya ilgili idarece arazideki fiili kullanim durumunun tespit edilmesi halinde; imar planinda, yoksa
imar mevzuatinda belirtilen asgari parsel blylikliglini saglamak kaydiyla mistakil hale getirilebilir.

d) Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden kiiglik olmasi veya diger teknik ve
hukuki nedenlerle mustakil imar parseli verilememesi halinde, bu miktar mimkin mertebe tek bir
imar parseline hisselendirilir.

e)Arazideki mevcut yapilasmalar dikkate alinir.

Diizenleme ortaklik payindan olusan alanlar, kullanim amaci dogrultusunda bu amaci
gerceklestirmekle gorevli idarelere tahsis edilmek amaciyla hazine ya da belediye adina tescil edilir.

Dizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, Yonetmeligin 7.maddesinin, c ve ¢ bentlerinde
belirtilen durumlardan dolayi imar Kanununun 18 inci maddesinin uygulanmasinin miimkiin olmadig
hallerde veya Yonetmeligin 7.maddesinin a, b ve d bentlerine istinaden imar kanunu ve yonetmelik



hiikiimlerine gore ifraz, tevhit ve cins degisikligi yoluyla; imar planina uygun, mistakil ve insaata
elverisli hale getirilen parsellere insaat ruhsati verilebilir.

imar planinda kamu kullanimina ayrilip da, tescil olan parselasyon planinda kamu ortaklik payi
hisselendirmesiyle olusan kamulastirmaya konu parsellerin bulundugu alanlarda, yeniden
parselasyon plani yapilmasi durumunda; bu alanlar imar planinda yine kamu kullanimina ayrilan
yerlere, herhangi bir kesinti yapilmadan tahsis edilir ve eski statilerini devam ettirerek
kamulastirilmak Gzere mevcut hissedarlari adina tescil olunur.

Diizenleme sahasindaki tescil harici alanlar

Madde 15-Dizenlemeye giren tescil disi arazilerin tescili, parselasyon plani ile birlikte ayni
anda yapilabilir. imar plani onayi siirecinde uygun goriis alinmasi halinde, kurumlardan tekrar gériis
alinmaksizin parselasyon planiyla birlikte bu arazilerin tescili de hazine adina gerceklestirilir.

Diizenleme Sahasindaki Kat Miilkiyetine Konu Alanlar

Madde 16-imar Parselasyon planlari ve imar durumu belirlenmis diizenleme alanlarinda
yapilacak binalarin toplam insaat alani veya bagimsiz bolim adetleri belirtilen imar adalari veya
parselleri, kat mlkiyetine esas olmak Gzere hisselendirilebilir.

Hisselendirme, imar ada veya parselin yluzolcimi{ payda kabul edilerek, hisse sahiplerine ait
dizenleme ortaklik paylari cikarildiktan sonra kalan ylzoélcimi miktari hisse kabul edilerek kat
milkiyeti uygulanmak Gzere yapilr.

Hisselendirme, ana yapi veya yapilarin toplam insaat alanlari veya bagimsiz bolim adetleri ile
orantili olarak hesaplanir.

Hisselendirilmis parselin tapu kiitiigiindeki beyanlar hanesine "imar Kanununun 18 inci
maddesindeki kat milkiyeti esasi uygulanmistir” ibaresi yazilir.

Ana yapinin veya yapilarin insaati ve kullanilmasi gibi hususlarda 634 sayili Kat Mulkiyeti
Kanunu hikimleri uygulanir.

Mahkeme karariyla iptal edilen parselasyon planlari

Madde 17- Mahkeme kararinda parsel bazl iptal karari varsa; yapilabiliyorsa sadece o parsele
yonelik diizeltme yapilir. iptal kararina konu parselde, uygulama alanindaki diger parsellerde
etkilendiginden dolayl duzeltme yapilamiyorsa; etkilenen tiim parseller dikkate alinarak veya
uygulama alaninin tamaminda yeni bir parselasyon plani yapilir.

Mahkeme karariyla parselasyon planinin, parselasyon planini onaylayan enclimen kararinin ya
da ilgili kurum onayinin iptal edilmesi halinde; geri donisiim islemlerinin yapilarak parselasyon
planindan 6nceki kdk parsellere doniilmesi gerekmektedir. Ancak uygulama sahasinda iptal edilen
parselasyon plani sonucunda olusan imar parselleri Uzerinde; satis, yapi ruhsati, yapilasma, kat
irtifaki, kat mdalkiyeti vb. tasarruflarda bulunulmasi halinde, geri donlisim islemleri ile birlikte
Mahkemenin iptal gerekgeleri dikkate alinarak ayni anda yeni bir parselasyon planinin yapilmasi
zorunludur.

Mahkeme kararinda sadece eksik ya da hatali gorilen parselasyon planinin dizeltiimesi
isteniyorsa ve mevcut tescilli imar parselleri lzerinden yapilacak yeni bir uygulama ile Mahkeme
karari gerekgeleri yerine getirilebiliyorsa, tescilli imar parselleri tzerinden yeni bir parselasyon plani
yapilabilir.

Uygulama Masrafinin Tahsili

Madde 18 - imar planina uygun olmasi ve parselasyon planini onaylamaya yetkili idarenin
uygun gormesi sartiyla diizenleme sahalari, mal sahiplerinin arsa payi orani itibariyle ¢cogunlugun
talebi Gizerine de tespit edilebilir. Bu takdirde, parselasyon masraflari, talepte bulunan mal sahipleri
tarafindan karsilanir.

Hisseli Arazi ve Arsa Satisinin Yasaklanmasi

Madde 19- Veraset yolu ile intikal eden, imar Kanunu hikiimlerine gére siiyulandirilan, Kat
Mulkiyeti Kanunu uygulanmasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amaci icin yapilan
hisselendirmeler ile cebriicra yolu ile satilanlar harig, imar plani olmayan yerlerde her tirli yapilasma



amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlari, satis vaadi sozlesmeleri
yapilamaz.

Tapu Kayitlarinin ve Miilkiyet Sinirlarinin Elde Edilmesi

Madde 20 - Diizenleme sahasina giren kadastro ve imar parsellerinin arazi ve arsa diizenleme
islemleri; ilgili tapu mudurliginden alinacak tim bilgileri iceren onayli tapu kayitlari ile ilgili kadastro
muddurliginden alinacak uygulamaya esas; onayli milkiyet haritalarina, diizenlemeye giren
tasinmazlarin koordinatlarina ve sayisal ortamdaki parsel sinirlarina gére yapilir.

Korunmasi Gereken Yapilar ve Alanlar

Madde 21 - imar plani ve mevzuatina gére muhafazasinda sakinca olmayan yapilar arazide
Olgllerek uygulama sonucunda, asgari parsel blyukligini karsilamak kaydiyla, miimkiinse mustakil
olarak bir imar parseli icerisinde birakilr.

2863 Sayili Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu kapsaminda; korunacak alanlarda
yapilacak her tirll arazi ve arsa dizenlemesinde, korunan alanlardan sorumlu kurum ve kurullarin
uygun gorist alinmadan tescil islemi gerceklestirilemez.

Parselasyon paftalarinin hazirlanmasi

Madde 22 -Paftalar, lilke pafta sisteminde 1/1000 olceginde cizilir. imar yollarinin
dengelemeleri imar planinda gosterilen genisliklere gore yapilir. Kesik gizgiler ile gdsterilen kadastro
parselleri ile uygulama imar planlarina uygun olarak; imar ada ve parselleri, diizenleme siniri gizilerek,
ada/parsel numaralari gosterilir.

imar Adalarinin Numaralandiriimasi

Madde 23 - Hazirlanan parselasyon planindaki imar adalarina, ilgili kadastro midurligi ya da
belediyesince verilen ada numarasindan baslanarak birbirini izleyen ada numarasi verilir. Ada
numaralari, mahallesinde verilen son imar adasi numarasindan gelmek {izere baslatilir. Bir imar
adasina verilen ada numarasi, ayni mahallede bir baska adaya verilemez.

Ada numaralari, sadece sayidan ibaret olup, harfli, romen rakamli ve taksimli olamaz.

Kadastro Kontrolleri

Madde 24 -Parselasyon planlarinin ilgili kadastro midirlGgliince biro kontrollerinin
yapilmasina miteakip, diizenleme alanina giren bitlin ada ve parseller ile umumi hizmetlere ayrilan
alanlar, parselasyon planindaki koordinatlarina gore araziye aplike edilir. Arazi kontrollerinin ilgili
kadastro mudirltgince yapilmasindan sonra, herhangi bir hata ve eksiklik olmamasi durumunda
parselasyon planlari kontrol ve tescil islemleri icin ilgili tapu mudurligiine sevkedilir.

Koordinat Birliginin Saglanmasi

Madde 25 - Kadastro haritasi, imar plani ve parselasyon plani arasinda koordinat birligi
bulunmuyorsa; varsa donlsim parametreleri ile, yoksa arazide Olgim vyaparak donlsim
parametrelerini elde etmek yoluyla, kadastro ve imar plani koordinatlari parselasyon plani
koordinatlarina donustdralir.

Diizenleme sahasina giren kadastro paftalarinin, koordine veya 6l¢li degerlerine gore, halihazir
haritalara aktarilmamasi halinde; 2859 sayili Tapu ve Kadastro Paftalarini Yenileme Kanunu ile Tapu
ve Kadastro Paftalarini Yenileme Yonetmeliginin 22 - 27 inci maddelerine gore islem yapilir.

Parsel Alaninda Farkin Giderilmesi

Madde 26 - Parselasyon planina aktarilan bitlin kadastro parsellerinin ylzoélgiimleri bulunarak,
senet ylzolglimleriile karsilastirihir.

iki ylizélciim arasindaki fark, asagidaki formiiliin verdigi farktan az ise tapu miktari esas alinir;
fazla fark bulunmasi halinde, mahalli tapu ve kadastro teskilati ile is birligi yapilarak parsel alanindaki
farkin giderilmesi saglanir.

df = 0.00042 MVF

df = Hata siniri (M* cinsinden)



M, = Parselasyon plani dl¢eginin paydasi

F = Yiiz6lgiimii (M? cinsinden) dir.
BESINCi BOLUM
Diizenleme isleri

Kadastro Ayirma Capi

Madde 27 -Bir kismi diizenleme sahasinda kalan parseller igin "Kadastro Ayirma Capi"
diizenlenir.

Cap uzerinde, parselin tapu senet ylzolcimi ile dizenleme sahasina giren ve girmeyen
kisimlarinin yizélgim, sinirlari ve koordinatlari gosterilir.

Parselin sinir disinda kalan parcalari birden fazla ise, her bir parga icin ayri bir ayirma c¢apina
gerek olmayip, bltiin pargalar ayni ayirma ¢apinda gosterilir.

Kadastro ayirma c¢api parselasyon planinin bir pargasi olup, ayrica tescil beyannamesi
diizenlenmesine ve ilgili idare kararinda/onayinda belirtilmesine gerek yoktur.

Tapu Kayitlarina Belirtme Yapilmasi

Madde 28 - Uygulamaya alinan tasinmaz mallarin ada ve parsel numaralari ve belediye
encimen karari 6rnegi bir yazi ile birlikte, ilgili Tapu MidirlGgline gonderilerek, tapu kayitlarinda
"Imar uygulamasina" alindiginin belirtilmesi istenir.

Tapu midirliglince, dizenleme alanina tamamen veya kismen giren bitiin parsellerin
sicillerinde, bunlarin imar uygulamasina alindigina dair gerekli belirtme yapildiktan sonra, ilgili idarece
bu parsellerin ifraz ve tevhidine izin verilmez.

Parselasyon Plani Dosyasinda Bulunmasi Gereken Dokiimanlar

Madde 29- Parselasyon planlari asagidaki hesap ve belgelerle birlikte kontrol edilmek ve
onaylanmak uzere ilgili idareye sunulur.

a) Parselasyon plani agiklama raporu

b)Degisik Haritalari Yapim ve Kontrol Bilgileri Formu

€)1/1000 o6lgekli ash gibidir onayh uygulama imar plani ve sayisal verileri

¢)Son 6 ay icinde alinmis onayli takyidath tapu kayitlari

d)ilgili kadastro mudirligiinden alinan onayli;

-Uygulamaya esas kadastro capi/aplikasyon capi/miilkiyet haritasi, diizenlemeye giren
parsel koordinatlari ve sayisal verileri,

-Dlzenlemeye giren parsellerin listesi ile uygulamaya esas alanlarini ve bu parsellerde;
daha oncesinde parselasyon plani, ifraz, tevhit, terk gibi imar uygulamalarinin yapilip
yapilmadigini, yapilmis ise terk miktarlarini, diizenleme ortaklik payl oranini vb. miulkiyet
bilgilerini aciklayan belge,

e) Uygulamanin talep tzerine yapilmasi durumunda;

-Ozel ve tiizel hukuk kisileri tarafindan talep ediliyorsa, tasinmaz sahipleri tarafindan
uygulamayi yapan harita mihendisine verilmis vekaletname.

-Kamu kurumlar tarafindan yiklenici firmalara yaptiriliyorsa, yiklenici firmanin
yetkilendirme yazisi veya aralarindaki s6zlesme.
f)Dizenleme sinir krokisi
g)Ada Grafigi
g)Diizenlemeye kismen giren parseller varsa kadastro ayirma gapi
h) Varsa ihdas krokisi ve beyannamesi
1)Dop hesabi
i) Ozet cetveli
j)Kadastro kayitlari 6zeti
k) imar adalari listesi
I)Mal sahipleri arastirma ve 6zet formu
m)Tescile esas dagitim cetveli
n) Ada dagitim cetveli
o)Uygulama sahasi tahsis cetveli



6) Tescil sayfasi

p)Alan hesaplari ve dengelemeleri
r)Ada réleve 6lgi krokileri
s)Parselasyon plani paftasi
s)Parselasyon planinin sayisal verileri
t) Gerekli kurum gorusleri

Parselasyon planini onaylamaya yetkili idare, yukarida belirtilen doklimanlar icerisinde yer
almasa bile, baska agiklayici bilgi ve belge isteyebilir.

Parselasyon plani agiklama raporu

Madde 30- Miilkiyet durumu ile ilgili;

Dlzenlemeye giren parsellerin sayisi ve toplam alani, 6zel kanunlarla korunan parsellerin
bulunup bulunmadigi ve adedi, ayirma ¢api sayisi, imar Kanununun 15. 16. ya da 18.Madde
uygulamasi gérmds alanlar, bagislanan ve kamulastirilan alanlar ile arazideki fiili durum,

Dizenleme ortaklik payi orani ile ilgili;

Dazenleme sinirinin gegirilmesiyle ilgili agciklamalar, umumi ve kamu hizmet alanlariyla, tahsis
alanlarinin miktari, dizenleme ortaklik payi orani, dizenleme ortaklk payi kesintisi yapilmayan
parsellerden neden kesinti yapilamadigi,

Dagitimla ilgili;

Tahsis yapilirken nelere dikkat edildigi, dagitimin diizenlemeye giren parselin bulundugu yere
yapilip yapiimadigi, yapilamayanlar varsa gerekgeleri, hisse ¢6ziimii yapilmis ise dayanagi,

Uygulama sonrasi olusan durum ile ilgili;

Toplam imar ada ve parsel sayisi ile imar planindaki tim kullanim alanlarinin sayisi,

Uygulamayi aciklayan teknik raporda belirtilir.

Parselasyon Planlarinin Onayi

Madde 31 - Parselasyon planlari, parselasyon planina ait belgelerle beraber belediye ve
mdicavir alan iginde belediye enclimeni, disinda ise il idare kurulunun veya parselasyon planlarini
onaylamaya yetkili idarenin onayindan sonra yirirlige girer.

Bu planlar bir ay middetle ilgili idarede askiya cikarilir, internet sitesinde yayimlanir. Ayrica,
belediye duyurusu, gazete vb. mutat vasitalarla da duyurulabilir.

Bu siirenin sonunda itiraz olmamasi durumunda planlar kesinlesir.

itiraz olmasi durumunda ise,

itirazlar ilgili idare tarafindan degerlendirilerek, uygun bulunmamasi durumunda, gerekgeleri
ile beraber reddedildigine dair ilgili idare karari alinarak kesinlesir.

itirazlarin uygun bulunmasi durumunda,

Gerekli dizenlemeler yapildiktan sonra tekrar hazirlanan parselasyon plani, ilgili idare
tarafindan onaylanarak aski ve kesinlesme sireci yeniden baslatilir.

Parselasyon planinda, herhangi bir sebeple degisiklik olmasi durumunda, yukaridaki siregler
tekrarlanir.

Kadastro Kontrollerinde istenen Bilgi ve Belgeler

Madde 32-Kesinlesen parselasyon planlarinin tescili icin, mahalli tapu ve kadastro teskilatina
asagidaki bilgi ve belgelerin génderilmesi gerekir:

a)Parselasyon plani ile parselasyon planinin onaylandigi ve ilan edilerek kesinlestigini bildiren
ve tapuya tescilini isteyen yazi,

b) Parselasyonun dayandig (ilgili idarece onayli) ve halen yirirlikteki imar planinin onay tarihi
ve numarasi ile pafta numarasi veya numaralari,

c) Parselasyon planinin onaylandigina dair belediye enciimeni / il idare kurulu karari / ilgili
idare Onayi

¢) Kadastro standartlarina gore diizenlenmis parselasyon planinin boyut degistirmeyen seffaf
althga cizilmis asl,



Parselasyon Planlarinin Kontrolii

Madde 33 - Parselasyon planlarinin imar planlarina uygunlugu, diizenleme sinirinin gegirilmesi,
dizenleme ortaklik payina iliskin ve dizenlemeye giren parsellerin dagitimi ile ilgili hususlar
parselasyon planini onaylamaya yetkili idare tarafindan,

Parselasyon planlari ve eklerinin kadastro teknigine uygunlugu, milkiyet sinirlari ve tapu
kayitlari agisindan incelenmesi, ilgili kadastro ve tapu mudiirlikleri tarafindan, imar, kadastro ve tapu
mevzuatina gore kontrol edilir.

Tapuya Beyan ve Tescil

Madde 34 - Tescil islemi icin tapu mudurliklerine gonderilen parselasyon planina ait dagitim
cetvelleri, kadastro veya imar parsellerinin bulundugu tapu kittginin beyanlar hanesine kaydedilir
ve sonra sirayla imar parsellerinin tescili yapilir. Tescili yapilan parsellerin cinsine, imar planindaki
kullanim kararlari yazilr.

Hisse Hesabi

Madde 35 - Muhtelif parsellerden hisselendirme suretiyle tesekkil eden imar parselinin tescili
yapilirken, hissenin umumi paydasinda en ¢ok 2400 rakami esas alinir. Paydanin paya tam
bolinemedigi durumlarda bélimden elde edilen rakamda, virgllden sonra gelen ilk i¢ basamak esas
alinir. Bilahare yapilan hesaplamalarda cikan fark hissedarlar arasinda hisseleri oraninda dagitilir.

Parselasyon Planlarinin Hukuki Gegerliligi

Madde 36 - imar parselasyon planlari, tescilden sonra Medeni Kanun ve Tapu Sicil Tiizigiinde
belirtilen plan yerine geger ve miilkiyete iliskin sinir gosterme islemleri mahalli kadastro teskilatinca
bu planlara gore yapilir.

ALTINCI BOLUM
Yururliik ve Yiiriitme

GECIiCi MADDE 1 —Parselasyon planinin, Belediye ve miicavir alan sinirlar icinde belediye
encimeni karari, disinda il idare kurulu karari veya parselasyon planini onaylamaya yetkili idarenin
onay! ile 10/07/2019 tarihinden 6nce onaylanmis olmasi halinde; parselasyon planlari bu tarihten
Onceki imar mevzuatina gore sonuglandirilarak tescil islemleri yapilabilir. Bu sekilde devam eden
parselasyon planlarinin 10/07/2021 tarihine kadar sonuglandiriimasi gerekmektedir. Bu sure
blyliksehir belediyelerinde parselasyon planinin ilce belediye enclimen karariyla onaylanmasiyla
baslar. Ancak idareler istedigi takdirde yururlikteki imar mevzuatina gore parselasyon planlarini
yeniden yapabilir, onaylayabilir.

Yiiriirliikten Kaldirilan Yénetmelik

Madde 37- 02/11/1985 tarihli ve 18916 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan imar Kanununun 18
inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmelik
yurirlikten kaldiriimistir.

Yiiriirliik
Madde 38 - Bu Yonetmelik yayimi tarihinde yirirlige girer.

Yiriitme
Madde 39 - Bu Yonetmelik hiikiimlerini Cevre ve Sehircilik Bakani ylritir.



