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1- Imar ve Parselasyon planina iligkin tanimlar

2- Parselasyon plani onama yetkisi olan kurumlar
3- Parselasyon planina iligkin yasal duzenlemeler
4- 3194 Sayili imar Kanunu uygulamalari

5- Imar uygulamasi esaslari (DOP,KOP,...)

6- Parselasyon plani sureci

7- Ornek parselasyon planlari




Imar ve Parselasyon Planina Iliskin

Tanimlar
Kadastro Parseli:

Kadastro Adasi: Kadastro yapildigi
zaman var olan adadir. yapildigl  zaman
adalari icinde

Kadastro
kadastro
bulunan

mulkiyeti tescilli parsellerdir.
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Imar ve Parselasyon Planina Iliskin

Tanimlar | _

imar Adasi: imar planindaki Ima.r _ I?arselll: Imar  adalari
esaslara gore meydana icerisindeki kadastro
gelen adadir. parsellerinin  Imar Kanunu,

imar Plani ve ydnetmelik
esaslarina gore duzenlenmis
seklidir.

1
ILKOGRETI




Imar ve Parselasyon Planina Iliskin
Tanimlar

Halihazir Harita: Yerylzundun,
topografik yapisinin ve fiili o
kullaniminin kagit tzerine - .
belirli oranlarda Moy
kGgultulerek aktariimis hali
olan, yeryuzinun Ug¢
boyutlu olarak
okunabilecek bir fotografi
niteligindeki haritalardir.




PLAN CESITLERI

= MEKANSAL STRATEJi PLANLARI;
=CEVRE DUZENI PLANI; 1/50.000-1/100.000 OLCEKLI

> IMAR PLANLARI:
»NAZIM IMAR PLANI 1/5000-1/25000
»UYGULAMA IMAR PLANI 1/1000




Uygulama Imar Plani

Onayli halihazir haritalar Uzerine varsa
kadastral durumu islenmis olarak nazim
imar plani esaslarina gore cizilen ve cesitli
bolgelerin  yapit adalarini, bunlarin
yogunluk ve dizenini, yollari ve uygulama
icin gerekli imar uygulama programlarina
esas olacak uygulama etaplarini ve diger
bilgileri ayrintilariyla gésteren plandir.

Uygulama imar plani, 1/1.000 o6lcekte
duzenlenir.
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1/5000 Nazim imar Plani
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Nazim ve Uygulama Imar Plani
Ayrinti ve Detay Gosterimi

TVLR@E
- - \ \

-

‘:(\\.‘; \
\ N

NS
MK

\N — ~ - h— =
T ——
\\'\ N \\\:‘\ )
\\\\§\‘\\\\\\ e/ -
AR\ \\\\\\ W
N\ A

1/1000 Uygulama imar Plani



Imar ve Parselasyon Planina Iliskin
animiar

Parselasyon Plani

3194/18.Madde Yonetmeligi, Madde 4.

Imar Planinin araziye uygulanmasindan
sonra vyapilacak roleve olculerine gore
boyut degistirmeyen paftalar Uzerine
cizilen, kesin parselasyon durumunu
gosteren ve tapuya tescil islemlerine esas
alinan plandir.




PARSELASYON PLANI ONAMA
YETKISI OLAN KURUMLAR

a. Belediyeler

b. Buylksehir Belediyeleri

c. Valilikler

d. Cevre ve Sehircilik Bakanlig

e. Organize Sanayi Bolgeleri ( OSB )



PARSELASYON PLANLARINA ILISKIN
ONCELIKLI KANUNLAR VE YONETMELIKLER

KANUNLAR

1.
2.

4.

3194 SAYILI IMAR KANUNU

2981 SAYILI IMAR VE GECEKONDU MEVZUATINA AYKIRI
YAPILARAUYGULANACAK BAZI iSLEMLER VE 6785
SAYILI iIMAR KANUNUNUN BiR MADDESININ
DEGISTIRILMESI HAKKINDA KANUN

. 644 (2.Madde) VE 648 (1.Madde) SAYILI KANUN

HUKMUNDE KARARNAMELER
5216-6360 SAYILI BUYUKSEHIR BELEDIYESI KANUNU

YONETMELIKLER

. IMAR KANUNUN 18. MADDESI UYARINCA YAPILACAK

ARAZi VE ARSA DUZENLEMESI ILE ILGILI ESASLAR
HAKKINDA YONETMELIK

2. PLANLI ALANLAR TiP iMAR YONETMELIGI
3. PLANSIZ ALANLAR iMAR YONETMELIGI



Imar Kanunu Uygulamalari
Cephe Hatti, 12.Madde:

Imar planlarinda gdsterilen cephe hattindan 6nde bina
yapilamaz. Herhangi bir arsanin cephe hattinin gerisinde
kalan kismi, plan ve yonetmelik esaslarina uygun bina
ingsaatina yetmiyorsa, bes yillik imar programi iginde olup
olmadigina gore, 10. maddede belirtilen muddetler igerisinde
18. madde hukumleri tatbik edilmedigi veya baska bir sekilde
halline imkan bulunmadigi takdirde mal sahibinin yazili
muracaati Uzerine, bu arsanin tamami ilgili idarelerce
kamulastirilir.




Imar Kanunu Uygulamalari
Irtifak Haklari, 14.Madde:

Belediye veya valilikler, imar planlarinin uygulanmasi sirasinda
bir gayrimenkulun tamamini kamulastirmadan o yerin
muayyen saha, yukseklikte ve derinligindeki kismi tUzerinde
kamu yarari amaciyla irtifak hakki tesis edebilir.

Belediyeler veya valilikler, mimktn olan yer ve hallerde mal
sahibinin muvafakatiyle, bedelsiz irtifak hakki verme
karsiliginda, bedelsiz irtifak hakki tesis edebilir.

1 o e ,.,.,,.,,_,_,,

stirme—Cins—Degisikligi - irtifak Hakki

Dusinceler ve islemin
sekli

Cinsi Sahibi

872.36 m2 'lik alan 2411 parsel Uzerinde
kurulu olan ve kullamimi BOTAS'a ait olan
daimi irtifak Hakki olup. parselin kalan kisim
uzerinde BOTAS lehine T.C. Maliye Hazinesi
adina daimi Irtifak Hakki.

KOORDINATLI ALAN HESABI IRTIFAK ALANI T.C. Maliye Hazinesi

BEYAN:Irtifak Haklarinin tasinabilmesi igin tescil
edilmistir, amaci disinda kullanilamaz.




Imar Kanunu Uygulamalari

Irtifak Haklari
Istenen Belgeler:

1.Kadastro onayli kroki
2.Tapu Tescil Belgesi
3.Vekalethame/muafakatname

4. lIgili Kurumdan uygunluk yazisi




Imar Kanunu Uygulamalari

Ifraz ve Tevhit (Ayirma/Birlestirme):
3194/18. Madde Yonetmeligi
15.Madde:

Arazi ve arsa duzenlemesi yapilmis imar
adalarindaki bir veya birkac parselde,
meskun alanlardaki kadastro
parsellerinde, maliklerin  muracaati
Uzerine imar plani ve mevzuatina uygun
olmak sartiyla ifraz ve tevhit islemleri
vapilabilir.




Imar Kanunu Uygulamalari
ifraz ve Tevhit (Ayirma/Birlestirme):

3194/16. Madde:

Belediye ve micavir alan hudutlari icindeki
gayrimenkullerin re'sen veya muracaat Uzerine tevhit
veya ifrazi, bunlar Uzerinde irtifak hakki tesisi veya bu
haklarin terkini, bu kanun ve yonetmelik hikumlerine
uygunlugu belediye encimenleri veya il idare
kurullarinca onaylanir.

F* Onaylama islemi, muracaatin belediyelere veya

valiliklere intikalinden itibaren en gec 30 giin icinde
sonuclandirilir ve tescil veya terkini icin 15 glin icinde
tapuya bildirilir.




Imar Kanunu Uygulamalari

ifraz ve Tevhit (Ayirma/Birlestirme):

3194/16.Madde:

e —| Tapu dairesi, tescil veya terkin islemini bir ay icinde
sonuclandirmak zorundadir.

Bu kanun hukimlerine gore stiyulandirilan
gayrimenkullerin sahipleri ilgili idarenin tebligi
tarihinden itibaren alti ay icinde aralarinda
anlasamadiklari veya stiyuun izalesi icin, mahkemeye
muracaat edilmedigi takdirde ilgili idare hissedarmis
gibi, styuun izalesi davasi acabilir.

Taraflarin rizasi veya mahkeme karari ile siyuun izalesi
ve arazi taksimi de yukaridaki hiktmlere tabidir.




Imar Kanunu Uygulamalari

Ifraz ve Tevhit (Ayirma/Birlestirme)
Istenen Belgeler:

1.Vekaletname

2.Tapu Tescil Belgesi
3.0lIcl Krokisi, alan hesabi
4.Poligon Roperleri

5.Beyanname




Imar Kanunu Uygulamalari

Ifraz (Ayirma) islemi:

ORTAOGRETIM \




Imar Kanunu Uygulamalari

Tevhit (Birlestirme) islemi:




Imar Kanunu Uygulamalari

Yol/Yesile Terk islemi:

PARK
DERE

PARK 15362

AKARYAKIT+LPG

E=0.50
Hmax=7.50

DERE




TESCIL BILDIRIMIi(Beyanname)

ILI ILCESI MAHALLE veya KOYU MEVKII
ANKARA YENIMAHALLE ALACAATLI
(Duzeltme)-(Ayirma)-(Birlesti rme)-(Cins Degisikligi)-(irti ~ fak Hakki)
Kutuk Pafta Ada | Parsel YUzOLcUMU Dusunceler ve
Cinsi Sahibi i . )
islemin sekli
Sa.No. No No No H o i S S
—— TAPU KAY DI
129A19A4B 44407 -+ - | 3310  ©7 Akaryakit + LPG YESILE TERK
120A10A45 44407 4 - 2975 | 99 Akaryakit + LPG TAPUKAYDS Yesile Terk _Sonucu
Olusan Yeni Parsel
120A19A4B 44407 A - 334 68 YESIL YESILE TERK Yesile Terk Edilen Alan




Imar Kanunu Uygulamalari
Kamulastirmadan Arta Kalan Kisimlar, 17.Madde:

Belediye veya valilik, kendi mali olan veya imar planlarinin
tatbiki sonucu kamulastirmadan artan parcalarla, istikameti
degistirilen veya kapanan yol ve meydanlarda hasil olan
sahalardan madstakil insaata elverisli olmayan parcalari,
bitisigindeki arsa veya bina sahibine bedel takdiri suretiyle
satmak, gayrimenkul sahiplerinin yola giden yerlerden dolay:i
tahakkuk eden istihkaklarini bedel takdiri suretiyle
degistirmek ve komsu gayrimenkul sahibi takdir edilen
bedelle satin almaktan imtina ederse, stiyulandirip satmak
suretiyle imar planina uygunlugunu temin eder.

Bunlardan mistakil insaata elverisli olanlari, kamu yarari icin,
belediye veya valilikce yeri alinan sahislarin muvafakatlari
halinde istihkaklarina karsilik olarak bedel takdiri ve icabinda
denklik temini suretiyle degistirmeye belediye ve valilik
yetkilidir.




Imar Kanunu Uygulamalari
Kamulastirmadan Arta Kalan Kisimlar, 17.Madde:

| Ayrica belediye veya valilikler ile stiyulu olan mustakil
) ¥ insaat yapmaya musait bulunan imar parsellerinde
belediye veya valilikler hisselerini parselin diger
hissedarlarina bedel takdiri suretiyle satmaya,
ilgililer satin almaktan imtina ederse, siyuun izalesi
suretiyle sattirmaya yetkilidir.

Bu maddeye gore bedel takdirleri ve bu bedellere
itiraz sekilleri 2942 sayili Kamulastirma Kanunu
hikumlerine gore yapllir.




Imar Uygulamasi Esaslari
Arazi ve Arsa Dizenlemesi(Parselasyon)

13194/18. Madde

4 | Imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz arsa
ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin
muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol
fazlalari ile, kamu kurumlarina veya belediyelere
ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden
Imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya,
mustakil, hisseli veya kat mulkiyeti esaslarina gore
hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescill
islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. Sozu
edilen yerler belediye ve mucavir alan diginda ise
yukarida belirtilen yetkiler Valilikce kullanilir.




Imar Uygulamasi Esaslari

Imar planinda cizilen adalarinin parsellenmesi,
Madde 36.

Imar adalari, imar plani  ve ydnetmeligi
hikimlerindeki sartlara uygun olarak parsellere
ayrilir. Alan belirlendikten sonra, parseli hisseli
durumda birakmamak icin sinirlari, plan ve
yonetmelige aykiri olmamak kaydiyla az miktarda
kaydirilarak kesinlestirilir.

Meskun sahalarda teskil edecek parsele, birden fazla
mevcut bina girmesini dnlemek ve mustakil hale
getirebilmek icin, dizgin imar parseli teskili
yerine, mevzuata uygun bina yapilabilecek
parsellerde kadastro parsel sinirlari, imar parsel
siniri olarak alinabilir.




Imar Uygulamasi Esaslari

Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP), 3194/18. Madde :

_| Belediyeler veya Valiliklerce dizenlemeye tabi tutulan
| arazi ve arsalarin dagitimi  sirasinda  bunlarin
yuzolcumlerinden vyeteri kadar saha, dizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artislari karsiliginda
"diizenleme ortaklik pay1" olarak disulebilir. Ancak, bu
maddeye gore alinacak duzenleme ortaklik paylari,
dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dizenlemeden o6nceki ylizolglimlerinin yluzde kirkini
gecemez.

Evvelce vyapilan dizenlemeler dolayisiyla dizenleme
ortaklik payr veya bu maksatla baska isimlerle bir pay
alinmis olan arazi veya arsalar bu ortaklik payi hesabina
katilmaz.



Imar Uygulamasi Esaslari

INE Dizenleme Ortaklik Pay1 (DOP):
41 3194/18. Madde

(Degisik Gclnct  fikra:  3/12/2003-5006/1 md.)
Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi
tutulan vyerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim
Bakanligina bagh ilk ve ortadgretim
kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk
bahcesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi
umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili
tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz.




Imar Uygulamasi Esaslari

Kamu Ortaklik Payi (KOP):
3194/18. Madde Yonetmeligi
Madde 12:

Duzenleme sahasinda bulunan okul,
hastane, kres, belediye hizmet veya
diger resmi tesis alani gibi umumi
tesislere ayrilan alanlarin  parselleri,
dizenlemeye giren parsellerin alanlari
oraninda pay  verilmek suretiyle
hisselendirilir.




Duzenleme ve Kamu Ortaklik Payi
DOP ve KOP HESABI

Diizenleme Ortakhk Payi orani: Bir dizenleme sahasinda tespit edilen
dizenleme ortaklik payr miktarinin, bu saha icindeki kadastro veya imar
parsellerinin yizolcimi miktarina oranidir.

Toplam Faydali Alana Tahsis = 120.000 m2
(Konut,Ticaret vb.)
Toplam Ortak Katilim Alani = 10.000 m2

(Kamu Alani: Saglik,Spor Alani vb.)

Toplam Tahsis Edilecek
imar Ada Alani = 130.000 m2

Toplam Duzenlemeye Giren = 180.000 m2
(Dopal-Kadastro Parselleri)

Toplam Duzenlemeye Giren = 20.000 m2
(Dopalma-imarh parseller)

Duzenlemeye Giren Toplam = 200.000 m2
Parsel Alani (Kadastro+Eski imar)



Dizenleme ve Kamu Ortaklik Payi
DOP ve KOP HESABI

Duzenleme Ortaklik Payl (DOP) Hesabi :

Kamuya Ayrilan Alan = 200.000 m2 - 130.000 m2 = 70.000 m2
( DOP Miktari )

Dizenleme Ortaklik Payr = 70.000 m2 / 180.000 m2
= 0.38888

= %38.89

Kamu Ortaklik Payi (KOP) Hesabi :
KOP = 10.000 m2 / 180.000 m2

= 0.05555
=005




Duzenleme ve Kamu Ortaklik Payi
DOP ve KOP HESABI

Duzenleme Ortaklik Payl (DOP) = 9% 38.89

Kamu Ortaklik Payi (KOP) = % 5.55

DOPO + KOPO = % 44.44

Faydali Alana Tahsis Orani = 100-44.44
= 9% 55.56

Ornek: Bir kadastro parselinde 10.000 m2 hissesi olan
bir A Sahsinin;

=10.000 m2 x 0.3889 = 3889 m2 DOP Kesintisi

= 10.000 m2 x 0.0555 = 555 m2 KOP Hisselendirmesi

= 10.000 m2 x 0.5556 = 5556 m2 Faydali Alana Tahsis
=10.000 m2




Imar Uygulamasi Esaslari

Imar Parsellerinin Olusturulmasi ve
i | Dagitimindaki Esaslar :
7 ..|3194/18. Madde Yonetmeligi Madde 10.

a) Duzenlemeyle olusacak imar parsellerinin
mumkin mertebe ayni yerdeki veya yakinindaki
eski parsellere tahsisi saglanir,

b) b) Plan ve mevzuata gore korunmasi mimkun
olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar parseline
intibak ettirilmesi saglanir,




Imar Uygulamasi Esaslari

Imar Parsellerinin Olusturulmasi ve Dagitimindaki Esaslar :
- | 3194/18. Madde Y6netmeligi Madde 10.

c) Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden
klicik olmasi veya diger teknik ve hukuki nedenlerle
mustakil imar parseli verilmemesi halinde,

Imar parselasyon planlari ve imar durumu belirlenmis
dizenleme alanlarinda yapilacak binalarin toplam insaat
alani veya bagimsiz bolum adetleri belirtilen imar adalari
veya parselleri, kat mulkiyetine esas olmak UGzere
hisselendirilebilir.

Hisselendirme, imar ada veya parselin ylzolcimi payda
kabul edilerek, hisse sahiplerine ait diizenleme ortaklik
paylari c¢ikarildiktan sonra kalan yuzoélcimua miktari hisse
kabul edilerek kat miulkiyeti uygulanmak tzere yapilir.




Imar Uygulamasi Esaslari

imar Parsellerinin Olusturulmasi ve Dagitimindaki Esaslar :

Dagitim

imar AdaParzel Daiibm | D adibm Amar Alan

3

FO07742 F297 . ThAM

E=030
Hrmax:6.50 m. \

7002041 1042 10424125000

04167 HUSEYIN AKSDY  SERIF Tahsisleri Toplam = 8339

By Yaz | /Tamam|

E=0.30
Hmax6.50 m.

/ B3 Kadastro Kaitlan ] imar Adalan Dagitim Cetvel ] #h Sorqu ]
HUSEYIN AKSOY - SERIF 7007742 007743 700774 7007341 70078/2 7007843 70
7297 4500 5250 1964 1300 3000
Ada/Parsel | Tahsis | Kalan Tahsiil_ - o 0 o 0 o
0/166 533 ] 0 i] a i] a i]
I ﬁ o 0 o 0 0
04168 15100 a a i] a i] a 3000
04169 5335 a a i] 5246 i] a i]
04169 857 a a i] a i] a i]
04169 857 a a i] a i] a i]
04169 857 a a i] a i] a i]
04169 5335 a a i] a i] a i]
04169 856 a a i] a i] a i]
04169 998 a a i] a i] a i]
04169 856 a a i] a i] a i]
04169 998 a a i] a i] a i]
04169 856 a a i] a i] a i]
04169 998 a a i] a i] a i]
04169 998 a a i] a i] a i]
04169 856 a a i] a i] a i]
04169 857 a a i] a i] a i]
04169 857 a a i] a i] a i]
kI
FZ Dedistir F31.ada Par Ara F4 K.Ada Par &ra |FS AdiAra F&Sorgu P9 Daditim [Sak = 279, S0t = 397
M| For Windowsl




Parselasyon Plani Onama Yetkisi
3194/19. Madde

Imar planlarina gore parselasyon planlari
yapllip, belediye ve mucavir alan iginde
belediye encumeni, disinda ise il idare
kKurulunun onayindan sonra yururluge girer.
Bu planlar bir ay muddetle ilgili idarede
asilir. Ayrica mutat vasitalarla duyurulur.
Bu surenin sonunda kesinlesir. Tashih
edilecek planlar hakkinda da bu hukum
uygulanir.

Kesinlesen parselasyon planlari tescil edilmek
uzere tapu dairesine gonderilir. Bu daireler
ilgililerin muvafakati aranmaksizin, sicilleri
planlara gore re'sen tanzim ve tesis ederler.




Parselasyon Plani Uygulama
Dosyasinda Olmasi Gereken Evraklar

e

Ust yazi

Duzenleme sinir krokisi

Ada bolumleme ve pafta indeksi
Parselasyon plani paftasi

Ozet cetvelleri (Hisse bazinda yada parsel
bazinda)

Mal sahipleri 6zet formu (Kadastro parsel
sirali)

Dagitim cetveli (Imara sirali)
Ada dagitim cetveli
Uygulama sahasi tahsis cetvell



Parselasyon Plani Uygulama
Dosyasinda Olmasi Gereken Evraklar

10.
11.
12.
13.
14.

15.
16.
17.

Tescil Sayfalari

Imar adalari listesi

Fen klasorleri (Tapuya gidene kadar onaysiz)
Koordine 0zet cetveli

Roleve Olgu krokisi, koordinat ozet gizelgesi,
alan hesaplari

Ihdas krokisi ve alan hesabi
Kadastro ayirma capi
Imar plani ve plan notlari



BALGAT - KONYA YOLU

YE$IL ALAN / KENTSEL %U
UYGULAMA IMAR PLANI
GLGEN: 11000

GOKKUSAGI 81213 NOLU

PARSELASYON PLANI | !
DAGITIV ANSLIZI Y

GOKKUSAR! 81213 NOLU |
PARSELASYON PLANI |

| GANKAYAILGES, B4Ces
GOKKUSAG! VESI ALAWKENTSE
81213 NOLU PARBELASY|
ehasanoo:

g PARKS
H e
H
H

LEJANT :

& Mevcut Yap!

135 KaprMNumarasi

ﬂ Mewvcut olmayan yam




Parselasyon Plani

Ornek:
3 |







£

\ ANKARABI UKSEHIR BELEDIYES! &
: MAR VE SEHIRCILIK DAIRES| BASKANLIGI
= m'%m KADASTRO ToPLAN D iIMAR VE SEHIRCILIK DAIRESI BASKANLIGI
ADANO | PARSELNO ATANG |FARSE_NO| AANm Harita Sube MGdGriaga
63360 D | 500514
IMAR DURUMU
BARCE o WRORIDE NSAAT NIZAMI WROKIDE g
::?Am;.su VAN T RRORIDE KAT ADEDI ioocrumiar nanic) KROLIDE YOL KOTU TUTANAGI
R wRoREE s%fxwmm TR Mevkii Ada No Parsel No Swra No Cap No Makbuz No Tarih
INSAAT CEPHESI jan gok) - RNORIDE T [Criery
_W(‘: = TARE YENIMAHALLE 83380 4 TE2014 185/2013 872428 10.07.2014
Parsal Sicliar Yanimansiia Kauesyo Briminin 04 12 2013 teemil 2433 NOLU PROFILDEN KOTLANDRILMISTIR

KEMAL OZAYDIN SAMET KAYA
oUzENEVEN P P YASI DENETM VE RUHSAT SUSE MOD0RO ——J2014
-ADIKESIONSZ  Imar curumu  belges! lle mimarl proje onayianamaz. HazinaEn Kortrol Eden
“Mimariik-mgnendisik  projelerl imar planiar Ke nikdmieriie  Uygun olark olzenienecsk Ve Onaylanacalr. Fath KIBAR Abaukadir ARSLAN Seazt GONDOGDU
SRR St i O ey




UYGULAMALAR SONUCU




UYGULAMALAR SONUCU
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Sedat GUNDOGDU
Ankara Buyuksehir Belediyesi




