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Ozet

Alman imar Hukukunun temelini Alman Imar Kanunu Baugesetzbuch (BauGB / Yapi-imar
Kanunu Kitab1) olusturmaktadir. Bu kanun ¢ok sayida boliime ayrilmis ve kazuistik bir
sekilde olduk¢a ayrintili diizenlemeler getirmistir. Kanunda parselasyona iliskin ise 40 madde
bulunmaktadir. Lex Adickes ile yine Almanya’da baslayan Hamur Kurali’nin gelisim siireci
Alman Hukukunda yeni bir noktaya ulasmistir. Bizim hukukumuzda da bulunan “Hamur
Kurali’nin uygulanmasina ayrilan bu bolim pek ¢ok fikra, ciimle ve numara ile
ayrintilandirilmistir. Basitlestirilmis parselasyon gibi farkli uygulamalari, sézlesme serbestisi
ve katilim ilkelerinin 6ne ¢ikmasiyla Alman Hukukunda parselasyon oldukca gelismis bir

hukuk kurumudur.

Anahtar Kelimeler: Arazi ve arsa diizenlemesi, Parselasyon, Alman Hukuku, Imar Hukuku, Basitlestirilmis

Parselasyon

Abstract

German Zoning Law is mainly based on Baugesetzbuch (BauGB / Construction-Zoning Law
Book) which is the German Zoning Act. This act has many books and parts which regulate
zoning in a casuistic way with devilish detail. The part which explain land division in detail
has 40 articles. Land division rules have started with Lex Adickes in Germany and today a
new point. The so called “dough rule” which is used in Turkish law too was first deeloped in
Germany. In this section of BauGB the application of dough rule is detailed in articles,
clauses and numbers. Different rules like simplified land division, application of principle
like freedom of contract and participation make land division practice in German Law quite

advanced.

Keywords: Land Regulation, Land Division, German Law, Zoning Law, Simplified Land Division



Giris

Alman Imar Hukukunun temelini Alman imar (Yap1) Kanunu Kitab1 (Baugesetzbuch-BauGB)
olusturur. 23.06.1960 tarihinde yiiriirliige giren bu kanun daha sonra ugradigi degisikliklerle
bugiin 4 kitap, 21 bdliim ve 41 kisim olmak iizere 249 maddeden olusmaktadir. Ilk kitap Imar
Hukukunun Genel hiikiimlerini, ikinci kitap Ozel Hiikiimleri, {iciincii kitap Diger Hiikiimleri
ve en son kitap ise Gegis ve Kapanis Hiikiimlerini igermektedir. Birinci kitabin ilk boliimii
Yap1 idare Planlamasi, ikinci boliim Yap: idare Planlamasi Hak Giivenceleri, {igiincii boliim
Yap1 Kullanim1 ve Tazminat, dérdiincti boliim Toprak Diizeni, besinci boliim Bedeli Mukabil
Kamulastirma, altinci béliim Iskan ve Iskan Maliyetleri, yedinci boliim Doganin Korunmasina
Hakkinda Tedbir hiikiimlerini belirtmektedir. inceleme konumuz olan dérdiincii béliim 2
kistma ayrilmustir. Ik kisim parselasyona iliskin hiikiimleri, ikinci kisim ise basitlestirilmis

parselasyon hiikiimlerini kapsamaktadir.

Alman Imar Hukukunda da Tiirk Imar Hukukunda oldugu gibi parselasyonun temelini
“Hamur Kurali”’nin uygulanmasi olusturur. Hamur Kurali ilk olarak 16. yy da Avrupa’da
dogal afetler sonucu yeniden yapilanmasi gereken sehirlerde uygulanmistir. Bugiinkii haliyle
ilk uygulama da yine Almanya’da 19. yy da ger¢eklestirilmistir. Frankfurt Belediye Baskani
Franz Adickes tarafindan uygulandigi i¢in bu kural bugiin Lex Adickes olarak bilinmektedir
(Karabalik, 2011). 28 Temmuz 1902 tarihinde yliriirliige giren bu yasa su andaki yasanin

Oncusuddr.

Gortilebilecegi tlizere imar hukuku alanin1 Alman Kanunu ¢ok ayrintili bir sekilde ele almistir.
Bu kadar kazuistik diizenlemeye ragmen 6zellikle imar hukuku alaninda Alman Hukukunda

idarenin takdir yetkisinin diger alanlardan daha fazla oldugu kabul edilir (Yilmaz, 2011).

1. Alman Imar Kanununda Genel Parselasyon

Parselasyon Alman Hukukunda belediyenin bir gorevi olarak kabul edilmistir. Parselasyon
lizerinde yapi1 bulunan veya bulunmayan arazileri kullanima uygun parseller haline getirmeyi
amaclar (§ 45 Satz 12). Burada Belediye parselasyonun kanunen gerekli olmasi halinde

uygulama yapmak zorundadir (§ 46 Abs. 1). BauGB yapilirken bu yetkinin belediyelere

2 § = Paragraf = Tr. Madde, Abs. = Absatz = Tr. Fikra, Satz = Tr. Climle, Nr. = Number = Tr. Numara, §§ =
Paragrafen = Tr. Maddeler



verilmesi tartisma konusu olmus ancak sonugta eyaletlerin yonetim hakki goéz oOniinde
bulundurularak bu yetki belediyelere verilmistir (Hesberg, 22.04.1960). Eyaletler
belediyelerin yetkilerini nasil kullanacaklarina dair diizenlemeler yapabilirler (§ 46 Abs. 2).
Belediye bu yetkisini uygun bir kuruma devredebilir (§ 46 Abs. 14). Belediyeler parselasyon
sirasinda bir 6nalim hakki kazanirlar ve bunu alt komisyonlara devredebilirler. (§ 46 Abs. 5/ §

24 Abs. 1 Satz 1 Nr.2).
1.1.  Parselasyona Katilma

Belediyeler veya yetki devri yapilan uygun kurumlar parselasyon kararini vermeden 6nce
parselasyona tabi arazi iizerindeki mal sahiplerinin goriisiinii almak zorundadirlar (§ 47 Abs.
1). Ayrica kanun ayrintili bir bigimde parselasyon islemine katilacak hak sahiplerini
aciklamaktadir (§ 48 Abs. 1). Herhangi bir kisinin hak sahipligi konusunda siipheye
diisiilmesi halinde belediye veya ilgili kurum bu kisiye hak sahipligini kanitlamasi icin siire
vermek zorundadir (§ 48 Abs. 3). Hak sahibi oldugu halde haberdar edilmeyen Kkisiler,
parselasyon kararinin agiklanmasini takip eden bir ay icinde belediyeye veya ilgili kuruma
basvurmak zorundadirlar (§ 50 Abs. 2). Parselasyon plani belediye tarafindan yapiliyorsa
basta ¢evre ile ilgili olmak {izere var olan ve ileride ortaya ¢ikabilecek tehlikeler g6z 6niinde
bulundurulmalidir. Belediyenin sorumlulugu bilinen ve bilinebilecek olan haller ile sinirhdir
(Jochum, 1989). Dort halde parselasyon islemine katilma anindan onceki kararlara itiraz
edilemez: Siiresi gectikten sonra yapilan bagvurularda, hak sahipliginin verilen siire gegtikten
sonra kanitlanmasinda, hak sahibine yapilan tebligata ragmen siiresi i¢inde katilmama halinde

ve hak sahipliginin devri durumunda (§ 49/ § 50 Absitze 3,4).
1.2.  Degisiklik Yasag

Parselasyon kararinin alinmasindan sonra ilgili araziler {izerinde bir degisiklik yasagi
yiiriirliige girer. Bu yasaga gore bu araziler iizerindeki miilkiyet, kullanma ve insaa haklari
veya bu haklar1 saglayan anlagmalar parselasyon islemini yiiriiten belediye veya kurum
tarafindan onaylanmalidir. Bu yasak Lex Addickes’ten beri siiregelmektedir (Werner Ernst,
Willy Zinkahn, Walter Bielenberg, 2016). Parselasyon islemini yiiriiten makam sarth veya
stireli onay verebilir. Onay talebi ancak parselasyon islemini imkansiz hale getiren veya ¢ok
zorlastiran taleplerde reddedilebilir. Ilaveten red karari turizm ile ilgili sebeplerden dolayi
verilebilir. Degisiklikler onay olmadan ii¢ halde yapilabilir: Yiiriirlige girmeden Onceki

onaylanmis degisiklikler, degisiklik yapma hakki onceden varsa ve onay makaminin bu
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durumdan haberi olmasi halinde, kullanimin devami. Bu hallerde tekrar onay istenemez. (§
51 Absitze 1-4/ §22 Abs. 5 Satz 2-5). Parselasyon alani idari islemin amacina uygun
belirlenmelidir (§ 52 Abs. 1). Eger belli araziler parselasyon islemini zorlastiracaklarsa
parselasyondan kismi veya tiimii ile ¢ikarilabilirler (§ 52 Abs. 2). Parselasyon alaninin
onemli olmayacak sekilde degistirilmesi 1ilgili mal sahiplerinin goriisii almarak ilan
zorunlulugu olmaksizin parselasyon planinin yapilmasia kadar miimkiindiir (§ 52 Abs. 3).
Belediye veya ilgili kurum bir vaziyet plani hazirlar ve bu plani askiya alacagini en az bir
hafta onceden ilan eder. Vaziyet plam1 bir ay askida kalir (§ 53 Abs. 2). Tapuda ilgili
arazilere parselasyon serhi diistiliir (§ 54 Abs. 1).

1.3. Hamur Kuralinin Uygulanmasi

Kanun bu asamada Hamur Kurali uygulamasina yer vermektedir. Bu asamada belediye veya
ilgili kurum biitlin arazileri bir araya toplar (Umlegungsmasse) ve bu alandan yerlesim
ihtiyaglari, sebeke ihtiyaclari ve yollar igin gerekli alanlari ¢ikarir.  Kalan miktar
(Verteilungsmasse) parsellere boliiniir (§ 55). Sadece ilgili alanda yasayanlarin yerlesim
ithtiyaclar1 i¢in kesinti yapilabilir (Meyer, 2003). Ancak parsellerin dagitimi sirasinda alan
veya deger esasina gore bir dagitim yapilabilir. Bu karar1 belediye veya ilgili kurum verir (§
56 Abs. 1). Biitiin taraflar anlasmaya varirlarsa baska bir dlgiiye gore de parsel dagitimi
yapilabilir (§ 56 Abs. 2). Dagitimin degere gore yapilmast halinde parselasyon ile olusan
deger degisimleri dikkate alinir (§ 57). Eger dagitim alana gore yapilacaksa yeni yerlesim
bolgelerinden %30, diger alanlardan %10 azami kesinti yapilmasi miimkiindiir. Belediye
veya ilgili kurum alan kesintisi yerine kesintinin bir kismi1 veya tamami ic¢in para bedeli

belirleyebilir (§ 58 Abs. 1).
1.4. Degerlerin Dengelenmesi

Eger yeni parseller eski arazinin bulundugu yerden verilemiyorsa para veya arazi ile degerin
dengelenmesi saglanir (§ 58 Abs. 2). Dengeleme parselasyon uygulamasinin yapildig: arazi
disinda bir alan verilerek de saglanabilir (§ 59 Abs. 4 Satz 1 Nr.2). Arazi iizerindeki park,
agaclandirma ve diger tesisler eger arazinin degerinin iizerinde ise belediye veya ilgili kurum

para karsilig1 dengeleme yapmak zorundadir (§ 60).

Yasa ayni zamanda araziler iizerindeki haklar1 sinirlama yetkisini belediyeye veya ilgili
kuruma vermektedir (§ 61 Abs. 1). Ancak boyle bir sinirlama arazi iizerinde bir deger kaybi

veya artigsa sebebiyet veriyorsa bu deger degisikligi para ile dengelenmek zorundadir (§ 61
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Abs. 2). Parselasyonun amacina hizmet etmesi kaydiyla ve maliklerin onayi ile yeni parseller
iizerinde miisterek miilkiyet kurmak mimkiindiir (§ 62 Abs. 1). Yeni olusturulan parseller
iizerinde eski arazilerde bulunan haklar ayni sekilde devam etmektedir (§ 63 Abs. 1).
Parselasyon sirasinda ortaya ¢ikan para ile dengelenme durumlarinda alacakli ve borglu
herhalde belediyedir (§ 64 Abs. 1). Belediyelerin alacaklar1 kamuya kars1 yiikiimliiliikk olarak
yeni parselin tapu kaydina islenir (§ 64 Abs. 6). Dengeleme sirasinda ortaya ¢ikan para
borglari ile arsa dagitim usulii atif yoluyla bedeli mukabil kamulastirmaya iliskin hiikiimlere

baglanmstir (§§ 65, 118, 119).

1.5. Parselasyon Plam

Belediye veya ilgili kurum maliklerin goriisiinii alarak parselasyon planini hazirlar (§ 66 Abs.
1). Parselasyon plani parselasyon haritasi ve parselasyon indeksinden olusur (§ 66 Abs. 3).
Parselasyon haritas1 parselasyon islemi bittikten sonra olusacak yeni durumu gosterir (§ 67).
Parselasyon indeksi arazilerin fiziksel durumu ve araziler iizerindeki haklar ve yiikler, para
dengeleme halleri basta olmak {izere arazi bilgilerini kayit altina alir (§ 68 Abs. 1 Satz 1 Nr.
1-8). Belediye veya ilgili kurum yaptig1 parselasyon planini ilan etmek zorundadir (§ 69 Abs.
1). Bundan bagka ilgisi olan herkes plani inceleyebilir (§ 69 Abs. 2). Parselasyona katilanlara
planin kendilerini ilgilendiren kismu gonderilir ve kendilerine tiim plani belirlenen yerde
inceleyebilecekleri belirtilir (§ 70 Abs. 1). Belediye veya ilgili kurum parselasyon planinin ne
zaman kesin hale geldigini ilan etmek zorundadir (§ 71 Abs. 1). Ilan ile parselasyon plani
sonrasi olusacak yeni hukuki durum gegerlilik kazanir (§ 72 Abs. 1). Bu asamada eger varsa
eski parselasyon plan1 hukuki gecerliligini yitirir, ancak yeni parselasyon planinin gegersiz
olmast  halinde eski parselasyon plan1t  kendiliginden  gegerli  hale  gelir
(Bundesverwaltungsgericht, 1991). Parselasyon plani belediye veya ilgili kurum tarafindan
bu asamada ancak 3 halde degistirilebilir: Almanya’nin genel imar plan1 degismesi, mahkeme
kararinin zorunlu kilmasi, ilgililerin degisikligi kabul etmesi (§ 73 Satz 1 Nr. 1-3). Belediye
veya ilgili kurum, ilanin ve parselasyon planin tapu idaresine ve kadastro idaresine
onaylanmis bir kopyasin1 génderir. Tapu idaresi ve kadastro idaresi ilgili diizeltmeleri yapar
ve parselasyon serhini silerler (§ 74 Abs. 1). Tapudaki diizeltmeler yapilana kadar ilgili
herkes parselasyon planint inceleyebilir (§ 75). Her bir parsel tizerindeki i¢ hukuki iligkiler
ilgililerin onay1 ile parselasyon planinin hazirlanmasina kadar degistirilebilir (§ 76). Iki halde

belediye veya ilgili kurum zamanindan 6nce parseller {izerinde miilkiyet veya kullanim hakki



devri yapabilir. Bunlar i¢in parselasyon plami uygulamalari baslamali ve kamu yarar
olmalidir. Belediye veya ilgili kurum, parselasyon oOncesi sahibi oldugu ve yerlesim
bolgesinin ortak alani olan yerlerde, iskanla ilgili hizmetleri saglayacak sirketleri
gorevlendirebilir veya belediye buralarda c¢alisma yapabilir (§ 77 Abs. 1 Satz 1 Nr.1).
Parselasyon plan1 yapildiktan ve sinirlar belirlendikten sonra hak sahiplerine, belediye veya
ilgili kurum miilkiyet veya kullanma haklarini verebilir (§ 77 Abs. 1 Satz 1 Nr.2).
Parselasyon maliyetleri ve § 64 Abs. 3’te belirtilen katki paylart ile karsilanmayan personel
harici giderler belediye tarafindan karsilanir (§ 78). Parselasyonun yapilmasi ig¢in
gerceklestirilen pazarliklar ve anlagsmalar har¢ ve benzeri vergi vasfi olmayan kesintilerden

muaftir. Eyalet diizenlemeleri hala gecerlidir. Dava harglar1 buna dahil degildir (§ 79 Abs. 1).

2. Basitlestirilmis Parselasyon

Normal parselasyon yapilabilecek bazi durumlarda Belediye basitlestirilmis parselasyonu
tercih edebilir. ki halde belediye bu yontemi tercih edebilir: Parselasyon yapilacak arazide
arazi parcalar birbirine ¢ok yakinsa ve araziler parcalanarak birbirine karigsmissa, kii¢iik arazi
parcalar1 ¢oksa (§ 80 Abs. 1 Satz 1 Nr.1.2). Belediye bu sartlar ortada yoksa basitlestirilmis
parselasyon yapamaz (§ 80 Abs. 2). Burada amaglardan biri maliklere parselasyon 6ncesi
arazilerinin degerinde parsel vermektir; ancak bu parsellerde 6nemsiz miktarda deger kaybi
olabilir. Eger malikler onaylar ise daha farkli bir parselasyon yapilabilir (§ 80 Abs. 3).
Onemsiz deger kayb1 %S5 ila %10 aras1 olarak kabul edilir (Karlsruhe, 2004). Belediyenin
kullanim haklarna iligkin getirdigi sinirlamalar ve kamuya kars1 yiikiimliiliikkler olarak tapuya
yaptig1 serhler yeniden diizenlenebilir (§ 80 Abs. 4). Eyalet hiikiimetleri diizenleme ile
basitlestirilmis parselasyon uygulamalarini alt komisyonlarin yiiriitmesine izin verebilirler.
Ayrica belediyeler bu yetkilerini uygun bir kuruma devredebilirler (§ 80 Abs. 5).
Basitlestirilmis parselasyon sebebi ile maliklere yeni verilen arsalardan olusan deger artiglar
malikler tarafindan karsilanmalidir (Werner Ernst, Willy Zinkahn, Walter Bielenberg, 2016)
(§ 81 Abs. 1). Gene basitlestirilmis parselasyon sebebiyle olusan bor¢ ve alacaklardan
belediye sorumlu tutulmustur (§ 81 Abs. 2). Malikler disinda hak sahiplerinin, miilkiyet
tizerindeki haklarma iligkin basitlesmis parselasyon sebebiyle olusan durumlari, malikin
talepleri ile baglidir (Werner Ernst, Willy Zinkahn, Walter Bielenberg, 2016) (§ 81 Abs. 3).
Belediye maliklerin goriisiinii aldiktan sonra parselasyon kararini ve para 6demelerini belirler
(§ 82 Abs. 1). Hak sahiplerine kararin kendileri ile ilgili bir kopyasi teblig edilir ve bu
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tebligde isterlerse kararin tamamini yerinde inceleyebilecekleri belirtilir (§ 82 Abs. 2).
Belediye parselasyon kararinin ne zaman kesinlestigini ilan etmek zorundadir (§ 83 Abs. 1).
lan ile yeni parsellere iliskin hukuki iliskiler kurulur ve yeni parseller maliklerinin
milkiyetine gecerler (§ 83 Abs. 2,3). Belediye parselasyon kararinin onaylanmis bir kopyasini
tapu idaresine goOnderir ve tapu idaresi gerekli diizeltmeleri yapar (§ 84 Abs. 1).

Basitlestirilmis parselasyonun maliyetine iliskin olarak §§ 78 ve 79 gecerlidir (§ 84 Abs. 2).



Sonuc¢

Alman Hukuku Tiirk hukuku gibi Roma-Cermen hukukundan etkilenmesine ragmen 6zellikle
arsa ve arazi diizenlemesi konusunda olduke¢a farkli kurallar igermektedir. Alman hukukunun
kazuistik bir hukuk olmasi sebebiyle hukuki diizenlemeler olduk¢a ayrintilidir ve Tiirk
hukukunda yonetmelik ile diizenlenen durumlar dahi kanunla diizenlenmigtir.  Tiirk
hukukunda se¢imlik degere goére diizenleme yapilmasi gibi olduk¢a farkli kavramlar
mevcuttur.  Ayrica parselasyonun yapilmasina hak sahipleri miimkiin oldugunca dahil
edilmistir. Buna ilaveten pek cok noktada maliklerin kendi aralarinda ve belediye ile

anlagmalar1 halinde s6zlesme 6zglirliigii icerisinde yeni anlagmalar yapmalari1 da miimkiindiir.
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