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ONSOZ

Tarih boyunca insanlik i¢in 6nemli bir unsur olan taginmazin bu 6nemi giiniimiizde de
artarak stirmektedir. Taginmazin bu degerinde belirleyici olan ise, onun cografi konumu, yiiz
6l¢timii veya niteliginden ziyade imar durumu ve imar planinda hangi amag i¢in ayrildigidir.
Bu ¢alisma da imar planlarinin yapilmasi, onaylanmasi, uygulanmasi ve sonugta da Tapu ve

Kadastro idaresince tescilinin nasil olacagina yer verilmistir.

Bu calismamda kendisinden aldigim Imar Hukuku dersinden ve konu ile ilgili
yayinlarindan biiyiik oranda yararlandigim Sayin Prof. Dr. Rusen KELES’ e; yine “Imar
Uygulamalar1” eserinden oldukca faydalandigim, “Mum dibini aydmlatir” atasdziimiiziin
aksine bildiklerini aktarmaktan imtina etmeyen Tapu ve Kadastro Bagmiifettisi Hiiseyin

KOCAK” a tesekkiirii bir borg bilirim.



OZET

Modern sehirlerin olusumunda uygulanabilir imar planlar1 en dénemli etkendir. imar
planlarinin uygulanabilirligi ise, yerel yonetimlerin sahip oldugu teknik elemanlara ve
ekonomik gilice baghdir. 1950” lerden sonra baslayan tarimdan sanayiye gecis ile birlikte
koyden kente goc olgusu karsisinda ozellikle biiylik ve orta 6lgekli belediyelerimiz biiyiik

zorluklarla karsilasmislardir.

Yerel yonetimler hizla artan niifus ve gog¢ karsisinda ihtiyaglara cevap verecek imar
planlarin1 hazirlama ve uygulama noktasinda istenilen basariya ulagamamis ve imar
planlarinin siirekli tadil edilmesine neden olmustur. Yine bazi uygulamalarda yapilan teknik
ve hukuki hatalar nedeniyle vatandaslarca idari ve adli yargiya intikal ettirilen davalar ve

sonucta iptal edilip geri doniisiimii saglanan imar planlar1 mevcuttur.

Anahtar Kelimeler: imar plani, imar planlarinin uygulanabilirligi, teknik ve hukuki hatalar,
tadil, yargi kararlari .



ABSTRACT

The most important factor in the formation of modern cities is the applicability of
development plans. Especially, the large and medium scaled municipalities had faced up great
difficulties in relation to the rural-urban migration with the transition from agriculture to

industry that has begun after the 1950’s.

Local administrations had difficulties regarding formation and application of
developing plans that respond to the needs in relation with the migration and increasing
population. Because of these difficulties, developing plans amended in the process of time.
Also, because of the technical and judicial errors which were applicated in some developing
plans, the citizens has sued the applications in the courts. The courts gave decisions that

concluded with cancellation and/or recycling of developing plans.

Keywords: Development plan, applicability of development plans, technical and judicial

errors, amended, court decisions.
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GIRIS

Teknolojik gelismeler ve hiz ile birlikte, hayatimizdaki tiim olgularda oldugu gibi,
“kentlesme” olgusu da ayni hizla gelismekte ve degismektedir. Ancak hukuk, kentlesme
anlayisinda meydana gelen bu teknik ve bilimsel degisimlere ayak uydurmakta zaman zaman
zorlanmaktadir. Bu durum, hukukun kendi dogal yapisindan kaynaklanir. Zira hukuk bilimi

degisimini zamana yayarak tamamlar.

Imar planlamasi ve hukukun birlikte yiiriimesinde, yani imar hukuku diizenlemesi
haline gelmesinde bir takim sikintilar ortaya ¢ikmaktadir. Bunun bir diger sebebi de, lilkemiz
acisindan, imar Hukukunun geng bir hukuk dali olmasidir. Geng hukuk dallar1, olustuklar1 ve
gelismeye basladiklar1 zamanlarda ““ kaynak yoklugu” ve “uygulama farkliliklar1” ile karsi
karsiya kalirlar. Dolayisiyla imar hukukunun olugmasi ve zamana ayak uydurmasinin en
onemli sa¢ ayaklarindan biri de uygulama ve mevzuat kaynaklarini bir araya getiren “ Yargi

Kararlar1” dir.

T.C. Anayasasi ile giivence altina alinmig olan miilkiyet hakkinin, birey ve toplum
acisindan tasidigi 6nemi gerektigi gibi algilayamayan vatandaslarin, gerek siyasi gerekse
ekonomik kaygilardan kaynakli hukuka aykiri olan is, eylem, davranig ve tutumlari nedeniyle

zamana zaman hukukun Ustlinliigii ilkesinin bile sarsildig1 aciktir.

Bu calismanin igerisindeki belki de her bir baslik ayr1 bir tez konusu olabilecek
nitelige sahip iken, ben 6zellikle dordiincii ve besinci boliimde imar planlarinin hazirlanmasi,
uygulanmas1 ve imar planlarinin iptal edilmesinin sonuclarini anlatirken konunun 6ziini

kacirmamaya gayret ederek genel bir inceleme yapmay1 uygun gordiim.

Konu alt1 boliime ayirmak suretiyle birinci boliimde imar, imar planinin tanimi, imarin
hukuk diizeni i¢indeki yerini, ilgili mevzuati ve Tiirkiye’ de imar planlarina halkin katilimi;
Ikinci béliimde baslica plan tiirleri; Ugiincii boliimde imar planlarma hakim olan ilkeler;
Dordiincii boliimde imar planlarinin yapilmasi, onaylanmasi, uygulanmast ve degistirilmesi;
Besinci boliimde imar planlarinin hukuki niteligi ve iptal edilmesinin hukuki sonuglari;
Altinc1 boliimde ise, imar uygulamalarinin Tapu ve Kadastro idaresi acgisindan genel bir

degerlendirmesi yapilmistir.



BIiRINCi BOLUM

IMAR VE iMAR HUKUKU

1.1.IMAR VE iMAR PLANI
1.1.1. imarm Tanim

Imar sozii, Arap¢a “iimran” dan (diizenlilikten) gelir. Sézliik anlami; bayindir kilma,

bayindirlik ( www.tdk.gov.tr ), senlendirme, onarmadir.

Diizenlenen plan ve hazirlanan programlara gore, sehirlerin oturmaya elverisli
olmayan kesimlerinin iyilestirilmesi, gelisme bdlgelerinin her tiirlii ihtiyaci karsilayacak
sekilde olugmasini amaclayan c¢alismalar anlaminda kullanilmaktadir. Yani, imar edilmis
sehir; saglikli, diizenli, rahat, giivenli ve ekonomik bir sekilde yasanilan sehirdir.

(Kogak,Beyaz; 2011)

1.1.2. imar Plam

Belde halkinin sosyal ve kiiltiirel gereksinimlerini karsilamay1, saglikli ve giivenli bir
cevre olusturmayi, yasam kalitesini artirmay1 hedefleyen ve bu amacla beldenin ekonomik,
demografik, sosyal, kiiltiirel, tarihsel, fiziksel 6zelliklerine iliskin arastirmalara ve verilere
dayali olarak hazirlanan, kentsel yerlesme ve gelisme egilimlerini alternatif ¢oziimler
olusturmak suretiyle belirleyen, arazi kullanimi, koruma, kisitlama kararlari, orgilitlenme ve

uygulama ilkelerini igeren pafta, rapor ve notlardan olusan belgedir.( PYAEDY Md. 11)

Imar planlamasi, kentin biiyiimesinin denetim altina alinmasi igin, idarenin kent
sistemine miidahale etmesini saglayan yollardan biridir. Bu nedenle, imar planlamasinin
amact kentin bilylimesini kontrol altina alarak kentsel yasam kalitesini yiikseltmektir.

(Kalabalik, 2002:33)


http://www.tdk.gov.tr/

1.2. IMARIN TARTHCESI

Ulkemizde ilk uygulamasi, 1848 tarihli, binalarin yap1 bi¢imine ve sehircilik ilkelerine

dair EBNIYE NIZAMNAMESI ile gerceklesmistir.
Daha sonra kronolojik siralama ile;

1- 1856 yilinda beldenin donatimi, temizligi ve yollarin genisletilmesi islemleri
sebebiyle, belirli bir bedel karsiliginda istimlak (kamulastirma) yapilmasi esasi kabul

edilmistir.

2- 1864 tarihli TURUK VE EBNIYE NIZAMNAMESI (Yol ve yapilar

Tiiztigii) uygulamaya konulmustur. Bu tiiziikte 6ncekilere benzer hiikiimler ihtiva etmektedir.

3- 1882 tarihli EBNIYE YASASI ile, yollar, yangin yerleri ve binalar ile ilgili
diizenlemeler yapilmis, bunun sonucunda yollarin genisletilebilmesi i¢in yeteri kadar kismin
esit miktarda olmak {izere, sokagin iki tarafinda ikamet eden sakinlerden karsiliksiz olarak

katilim alinabilmesi kurali konulmustur.

4- Cumhuriyet doneminde ilk sehircilik diizenlemesi, 1928 tarihli 1351 sayili
Ankara sehri imar miidiiriyeti teskilat ve vazifesine dair Yasa ile uygulama bulmus, bu suretle

Ankara’nin imar plani hazirlanmigtir.

5- 1930 yilinda, tiim belediyelere imar plani hazirlama zorunlulugu getiren
1580 sayil1 “Belediyeler Yasas1” ile 1933 yilinda kentlerin planlama ¢alismalarini diizenleyen
2290 sayil1 “Belediye, yap1 ve yollar Yasas1” ylriirlige konulmus, bu Yasa ile dagitimda %

15’e kadar zayiata imkan verilmistir.

6- Bugiiniin teknik ve sosyal anlaminda ilk Imar Yasas1 09.07.1956 tarihli 6785
sayll1 Yasa’dir. Bahsedilen Yasa’nin baz1 maddeleri zaman icerisinde yetersizlik sebebiyle
degisikliklere ugramis, 1605 sayili Yasa ile uygulama yonlendirilmistir. 6785 sayilt Yasa’nin
42 nci maddesi ile, kentlerin ihtiyaci olan imarl arsa temini yaninda, sosyal donat1 alanlarinin

kamuya kazandirilmasi da hedeflenmistir.

Uygulamada goriilen aksakliklar ve % 25 olan diizenleme ortaklik pay1 (DOP)
oraninin yetersiz kalmasi sebepleriyle yeni bir diizenleme ihtiyact gerekmis, bu nedenle

09.05.1985 tarihli 18749 sayili resmi gazetede yayinlanan 3194 sayili Imar Kanunu ve bu
3



kanuna istinaden c¢ikartilan yonetmelikler 02.11.1985 tarihli miikerrer 18916 sayili resmi

gazetede yayinlanarak yiiriirliige girmistir. .(Kogak,Beyaz; 2011)

1.3. IMARIN HUKUK DUZENI iCINDEKI YERI
1.3.1. imar Kanunu Genel Gerekce

09.07.1956 tarih ve 6785 sayili imar Kanunu yiiriirliige kondugu yillardaki Ihtiyaclara
cevap vermesine ragmen daha sonraki gelismeler nedeni ile 11.7.1972 tarih ve 1605 sayili

Kanun ile baz1 maddeleri degistirilmistir.

Diinyanin her yerinde oldugu gibi lilkemizde de sehirlerin ve yerinim alanlarinin planl
ve diizenli olusu toplumun sosyo-ekonomik ve kiiltiirel yasantisinin aynasidir. Son yillarda
tilkemizin her alanda yapisal bir degisiklige ugradig1 asikardir. Siiratli niifus artisi, kdyden
sehire akimin kontrol edilmemesi sonucu olarak ortaya c¢ikan diizensiz sehirlesme,
gecekondulasma ve bunlarin yarattigi sorunlar ile bu sorunlarin temelde ¢6ziimii i¢in gerekli
her tiirlii tedbirin alinmasi ihtiyac1 imar Kanununda bugiiniin ve hatta yarmin ihtiyaglarina
cevap verebilecek koklii degisiklikler yapilmasimi gerektirmistir. Bu kokli degisikliklerle;
hizla artan niifusumuza siiratli gelisme hareketleri ve gelisen giiniimiiz teknolojisine ayak

uyduracak tarzda saglikli bir hizmet vermis olacagiz.

Bu Kanun tasarist ile iilkemizde planlama ilk defa olarak bir sisteme baglanmis ve
planlamanin gelismeyi 6nceden yoOnlendirmesi ilkesi getirilmistir, Bu amagcla, 'bes yillik
kalkinma planlar1 ve buna bagl yillik icra programlan g¢ercevesinde imarla ilgili ilke ve
hususlari tespitte tiim fiziki plan kademeleri ile sosyoekonomik baza dayali kararlarin mekéna

yansimasini saglayacak boyut getirilmistir.

Sehirlerin, imar planlarina uygun gelismelerinin yonlendirilmesinde, belediye ve
miicavir alan sinirlar1 i¢i ve diginda kalan sehir ve onunla biitiinlesen c¢evresindeki plansiz

alanlar1 bir biitiin olarak ele alan yeni bir anlay1s getirilmistir.

Tatbikatta, planlama ve uygulama islemlerinin ihtiyaglar1 ve sehirlesmenin gerisinde
kalmasi nedeniyle plansiz ve sagliksiz yerlesmelere sebep olmasi ve bu gibi yerlesmelerin

bliyiik sehir ¢evrelerini sarmasi sonucu, gerek gecmis donemdeki imar mevzuatina aykiri
4



yapilagmayi belli bir diizenleme i¢ine alarak ¢ozmek, gerekse bundan boyle sehirlesme ve
yerlesme konusundaki gelismelerin mevzuat, plan, sehircilik ilkelerine uygun olarak diizenli
bir bigimde ylriimesini saglamak {iizere, valilik veya belediyelerin plan dretimi ve
uygulanmasi siirecinde etkinliklerini artiracak onlemleri getirmek geregi ve konuya kisa

vadede ¢0zlim getirilmesi mecburiyeti hasil olmustur.

Mahalli idareye, bugiine kadar yiiriitiilen usullerin disinda yeni bir anlayis ile, imar
planlarin1 yapip yaptirma yetkisi verilmis, bunlara sahip ¢ikmalari, sorumlulugunu bilerek

disiplinli bir sekilde uygulamalarini saglamalari amaglanmistir.

Planlamaya, uygulamaya yetisecek ve onu Onceden yonlendirebilecek bir nitelik
kazandirmak amaciyla, islemleri basitlestirecek ve hizlandiracak Onlemler getirilmesini
saglayacak, planlama uygulama biitiinliigii ve uygulanabilir ger¢cek¢i plan elde etme hedefi
dogrultusunda hiikiimler getirilmistir. Acil durumlarda, mevzii imar plant mekanizmasi arag
olarak kullanilip, daha basit ve kisa siirede elde edilebilen planlar ile oncelikle planlanacak

alanlarda uygulamanin 6niine gecilmesi imkani getirilmistir.

Ruhsatsiz yapilasmanin, 6zellikle bagkasinin arsa veya parselinde yapr yapilmasinin
Oniline gegilmesi i¢in kurulus veya kisilerce kendisine ait tapusu bulunmayan yerlerde

istisnalar1 ile birlikte kesin yap1 yasagi getirilmistir.

Ozellikle yerlesmelerden uzak bulunan yerlerde ruhsat alinmas ile ilgili islemler ¢ok
kolaylastirilmis ve hatta yepyeni bir anlayis ile kisitl baz1 sartlar1 saglayan yapilar ruhsat

alma mecburiyetinden kurtarilmstir.

Ruhsat verme islemlerinde yepyeni bir anlayisla belediye veya valiliklerin yanisira
«yeminli serbest mimarlik ve miihendislik biirolar»y devreye sokulmustur. Getirilen
kolaylastirict ve tiim formalitelerden arindirici sartlarin yanisira bu «biirolarin» devreye

sokulmus olmasi ruhsatsiz yapilagsmay1 kokiinden ¢ézen bir sisteme oturtmustur.

Yatirnme1 bakanliklarin yapacaklari, yaptiracaklart veya onaylayacaklari yapr ve

tesisler icin, ayrica her 'tiirlii sanayi kurulusuna imar plani olan yerlerde bu plana, olmayan



yerlerde ise valiliklerin 6n izin vermesi halinde avan propesine gore valilik veya belediyelerin

veya yeminli serbest mimarlik ve miithendislik biirolar1 ruhsat vermesi imkan1 getirilmistir.

Yapilan fenni mesulleri ile miiteahhitlerin gorev ve sorumluluklar 'belirgin hale

getirilmis ve 6zel insaat yapan kisi ve kuruluslarin devlet¢e denetimi saglanmistir.

Devletin vatandasa ve vatandasin da devlete giivenmesinin tabii oldugu diisiincesinden
hareketle, bu giiveni kotiiye kullanan, imar mevzuatina aykiri davranista bulunan kisi ve
kuruluglara kesin ceza hiikiimleri getirilmek suretiyle hem topluma saygi ve hem de kanunlara

riayetin saglanmast amag¢lanmistir. (TBMM Tutanak Dergisi S.Sayis1 291)

1.3.2. IMAR KANUNUNUN 18. MADDESININ GEREKCESI

“ Imar hududu i¢inde bulunan binali ve binasiz arazi ve arsalari imar diizenine uygun
bir hale getirmek amaci ile bu yerleri sahiplerinin muvafakati aranmaksizin mevzuat
hiikiimlerine goére yeni bir diizenleme getirmeye ve sahiplerine dagitmaya ve miimkiin
olmadig1 takdirde belediye ve valilige ait sahalardan yer vermeye belediye ve valiliklerin

yetkili kilinmas1 amaglanmistir.” denilmektedir. (TBMM Tutanak Dergisi S.Sayis1 291)

1.3.3. IMAR HUKUKUNUN ANAYASAL DAYANAKLARI

Anayasamizin Cumhuriyetin nitelikleri baglikli 2. maddesinde yer alan “ Tiirkiye
Cumhuriyeti, toplumun huzuru, milli dayanigsma ve adalet anlayist icinde, insan haklarina
saygili, Atatiirk milliyet¢iligine bagl, baslangicta belirtilen temel ilkelere dayanan,
demokratik, ldik ve sosyal bir hukuk Devletidir.” Hikkmii imar hukukuna sekil veren ana

kuraldir.

Anayasanin 7. maddesinde yer alan yasama yetkisinin Tiirk Milleti adina Tiirkiye
Biiyiik Millet Meclisinin oldugu ve bu yetkinin devredilemeyecegine dair hiikiim ise, 6zellikle
Imar Hukukunun ana kaynaklarindan birisi olan Anayasa Mahkemesi kararlarinda en c¢ok

vurgulanan konulardandir.



Kanunla diizenlenmesi gereken imar ve planlamaya yonelik bazi hususlarin kanun
hiikmiinde kararname ya da yonetmelikle belirlenmesi Yiiksek Mahkeme tarafindan uygun

bulunmamaktadir.

Nesnellik ilkesinin de bir geregi olarak imar uygulamalarinda belli kisi ya da gruplarin
yararint gdzetmeyi Onlemek, esitlik ve adalet saglamak i¢in Anayasamizin kanun Oniinde
esitlik getiren 10. maddesinden yararlanilmaktadir. ( A.Y. MADDE 10 - Herkes, dil, irk, renk,
cinsiyet, siyasi diisiince, felsefi inang, din, mezhep ve benzeri sebeplerle ayirim

gozetilmeksizin kanun éniinde esittir.

(Ek fikra: 5170 - 7.5.2004 /| m.1) Kadinlar ve erkekler esit haklara sahiptir. Devlet, bu
esitligin yasama ge¢mesini saglamakla yiikiimliidiir.(Ek ciimle: 5982 - 7.5.2010 / m.1) “Bu

’

maksatla alinacak tedbirler esitlik ilkesine aykiri olarak yorumlanamaz.’

(Ek fikra: 5982 - 7.5.2010 / m.1) Cocuklar, yashlar, oziirliiler, harp ve vazife sehitlerinin dul

ve yetimleri ile malul ve gaziler i¢in alinacak tedbirler esitlik ilkesine aykirt sayilmaz.
Hicbir kisiye, aileye, ziimreye veya sinifa imtiyaz taninamaz.

Devlet organlart ve idare makamlar: biitiin islemlerinde (EK ibare: 5735 - 9.2.2008 / m.1)

(...) (*) kanun éniinde esitlik ilkesine uygun olarak hareket etmek zorundadirlar.)

Anayasanin “ Anayasanin baglayiciligr ve istiinliigii” baslikli 11. maddesi, “ Anayasa
hiikiimleri, yasama, yiiriitme ve yargi organlarini, idare makamlarim ve diger kurulus ve
kisileri baglayan temel hukuk kurallaridir. Kanunlar Anayasaya aykirt olamaz. * hikkmi
ozellikle yasama ve yiiriitme organlarinin imar ve gevre ile ilgili konularda daha duyarl

davranmalarini1 saglamak ag¢isindan 6nemli bir glivence olusturur.

Anayasanin yerlesme Ozgirliigiiniin smirlari1 gosteren 23. Maddesi, “ Herkes,
verlesme ve seyahat hiirriyetine sahiptir. Yerlesme hiirriyeti, su¢ islenmesini onlemek, sosyal
ve ekonomik gelismeyi saglamak, saghkli ve diizenli kentlesmeyi gerceklestirmek ve kamu
mallarini korumak,; Seyahat hiirriyeti, su¢ sorusturma ve kovusturmasi sebebiyle ve sug¢
islenmesini onlemek; Amaclariyla kanunla simirlanabilir.” Hiikkmi ile bu 6zgiirliiglin sinirlar

belirlenmistir.
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Tiirkiye’de, miilkiyet hakki, bireylerin diledigi sekilde kullanabilecegi bir hak ve
siirsiz bir 0zgiirlik olma niteligini ¢oktan yitirmis, sosyal yapida bir hak oldugu yolunda
gelismis, birgok haklar gibi bu hakkin da kamu yarar1 amaciyla ve yasayla sinirlanabilecegi
ilkesi kabul edilmistir. (KOKTURK, 2007: 260) Giiniimiizde miilkiyet hakki, toplumun
sosyal, ekonomik ve hukuksal yasantisi i¢inde kamu ve 6zel hukuk karakterlerini kendinde
toplayan Gzel nitelikte ayni (nesnel) hak olarak kabul edilmektedir. ( A.Y.M. 21.06.1990 tarih
ve E. 1990/7, K. 1990/11 sayili karar1) Bu nitelikteki miilkiyet hakki toplum yararina aykir

olmayacak bi¢imde ve yasalarin koydugu siirlamalara uyularak kullanilir.

Anayasada miilkiyet hakki 35. Maddede *“ Herkes, miilkiyet ve miras haklarina
sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin

kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz.

Anayasa’nin 35. maddesinde herkesin miilkiyet hakkina sahip oldugu acikga
belirtilmekle beraber miilkiyet hakkinin niteligi iizerinde herhangi bir aciklama
yapilmadigindan bunun 6gretiden ve yasalardaki kurallardan yararlanilarak ortaya konulmasi

gerekmektedir.

Bu anlamda miilkiyet hakki; bir kimsenin, baskasinin hakkina zarar vermemek ve
yasalarin koydugu sinirlamalara da uymak kosulu ile bir sey iizerinde diledigi bigcimde
kullanma, iirlinlerinden yararlanma, tasarruf etme (baskasina devretme, bi¢imini degistirme,
harcama ve tliketme hatta yok etme) yetkilerini anlatir. Goriiliiyor ki bu nitelikteki miilkiyet
hakki kavraminda, baskasina zarar vermemek ve 6zellikle yasalarin koydugu sinirlamalara

uymak zorunlulugu vardir.

Medeni Kanunun 683. maddesi de, bu hukuksal anlayisa kosut olarak miilkiyet hakkin
sOyle tanimlamaktadir: “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin simirlart iginde, o sey

tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.

Malik, malint haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi agabilecegi

gibi, her tiirlii haksiz el atmanin 6nlenmesini de dava edebilir.”

Bu yolla Medeni Kanun da kisiye, malik oldugu sey {iizerinde, yasalarin koydugu

siirlamalara uyularak istedigi gibi tasarruf etmek hakkini tanimis bulunmaktadir.



Agiklanan bu hukuksal ve yasal durum karsisinda Kanunkoyucunun miilkiyet hakkina,
diledigi sinirlamalar1 getirmekte serbest bulundugu diisiiniilebilirse de Anayasa’nin 35.

maddesindeki kurallarin gézoniinde tutulmasi zorunludur.

Gergekten Anayasa’nin 35. maddesinde, Kanunkoyucu, ancak kamu yarari amaci ile
miilkiyet hakk: tizerinde sinirlama yapmaya yetkili kilinmis ve malikin de bu hakki, toplum

yararina aykir1 bigcimde kullanmasi engellenmistir.

Anayasa’nin bu hiikiimleri karsisinda miilkiyet hakkinin, s6z konusu iki yondeki
sinirlamalardan baska herhangi bir kosulla sinirlandirilmasi miimkiin degildir. Diger bir

deyimle yasa koyucunun yetkisi de bunlarla sinirlandirilmastir.

Miilkiyet hakki, eski anlaminda bireyin diledigi bicimde kullanabilecegi bir hak ve sinirsiz
bir 6zgiirliik olma niteligini ¢oktan yitirmis, miilkiyet anlayisi, bu hakkin bir bakima sosyal
yapida bir hak oldugu yolunda gelismis, bir cok hak gibi bu hakkin da kamu yarar1 amaciyla

siirlanabilecegi ilkesi benimsenmistir.

Roma Hukuku’ndan alman ve kisinin esya iizerinde mutlak egemenligine dayanan
miilkiyet hakki, baslangicta sinirsiz bir 6zgiirliik niteligi tasimaktaydi. Eski hukukumuzda,
Mecelle’nin 1192. maddesinde de “... herkes miilkinde keyf-i mayesa (diledigi gibi) tasarruf
eder” hiikkmiiyle mutlak egemenlik ilkesi kabul edilmisti. Mutlak siibjektif olarak diisiiniilen
bu hak, yumusatilarak miilkiyet hakkinin sagladig: tasarruf yetkisi toplum diizeni ve sosyal
islevler yoniinden smirlanmistir. Bireyci temellere dayanan Mecelle’nin 1197. maddesinde
bile, malike taninmis bulunan genis tasarruf yetkisi, baskasi i¢in asin bir zarar dogurmamak
kosuluyla sinirlanmisti. Goriildiigii gibi, tasinmazlar bakimindan miilkiyet hakki, belirli bir
stire¢ icinde, devletin izin verdigi dlcilide, tasinmazdan olabildigince yararlanma hakkini da
kapsamaktadir. ( A.M.K: 21.6.1990, E. 1990/7, K.1990/11; A.M.K., 21.06.1989, E. 1988/34,
K.1989/26)

Kiyilarin  dogal giizelliklerinin ~ korunmast ve kiyilardan herkesin  serbestce
yararlanabilmesi i¢in, bir Anayasa kurali ile glivence altina alinmak istenmis ve 43. maddede

“ Kiyilar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir.

Deniz, g6l ve akarsu kiyilariyla, deniz ve gollerin kiyilarin1 gevreleyen sahil seritlerinden

yararlanmada Oncelikle kamu yarar1 gozetilir.



Kiyilarla sahil seritlerinin, kullanilis amaglarina gore derinligi ve kisilerin bu yerlerden

yararlanma imkéan ve sartlar1 kanunla diizenlenir.” seklinde diizenlenmistir.

Topragin korunmasina ve o6zellikle tarim topraklarinin amaci disinda kullanilmasinin

onlenmesine iliskin Anayasa hiikiimleri de imar Hukuku ile yakindan ilgilidir.

Ornegin Anayasamizin 44. maddesinde “ Devlet, topragin verimli olarak isletilmesini
korumak ve gelistirmek, erozyonla kaybedilmesini dnlemek ve topraksiz olan veya yeter
toprag1 bulunmayan ¢iftcilikle ugrasan koyliiye toprak saglamak amaciyla gerekli tedbirleri
alir. Kanun, bu amagcla, degisik tarim bolgeleri ve cesitlerine gore topragin genisligini tespit
edebilir. Topraksiz olan veya yeter topragi bulunmayan ciftciye toprak saglanmasi, iiretimin
diisiiriilmesi, ormanlarin kiiclilmesi ve diger toprak ve yeralt1 servetlerinin azalmasi sonucunu

doguramaz.

Bu amacla dagitilan topraklar bdliinemez, miras hiikiimleri disinda baskalarina
devredilemez ve ancak dagitilan ciftcilerle mirascilari tarafindan isletilebilir. Bu sartlarin
kayb1 halinde, dagitilan topragin Devletce geri alinmasina iligkin esaslar kanunla diizenlenir.”

Hiikmii yer almakta olup, devlete 6zel bir koruma gorevi vermistir.

Yine Anayasamizin 45. maddesinde “Devlet, tarim arazileri ile ¢ayir ve mer'alarin
ama¢ dist kullanilmasini ve tahribini 6nlemek, tarimsal iiretim planlamasi ilkelerine uygun
olarak bitkisel ve hayvansal liretimi artirmak maksadiyla, tarim ve hayvancilikla ugrasanlarin

isletme arag¢ ve gereclerinin ve diger girdilerinin saglanmasini kolaylastirir.

Devlet, bitkisel ve hayvansal iirlinlerin degerlendirilmesi ve gercek degerlerinin
tireticinin eline gegmesi i¢in gereken tedbirleri alir.” hiikkmii yer almig ve tarim topraklar ile

cayir ve mer’alarin amag disi kullanimini ve tahribatini1 6nleme goérevini de devlete vermistir.

Tarim topraklarinin tarim dis1 amaglarla kullanilmasini1 toplum yarar1 dogrultusunda
bir diizenlemeye konu yapmak amaciyla ¢ikarilmis olan bir yonetmelik ¢ok sik degisikliklere
ugratilarak Anayasanin toprak konusundaki duyarlilifi hice sayilmaktadir. Verimli tarim
topraklariin kentlesmenin yarattigi hizmet gereksinmelerine, yani tarim dis1 amaclara

ayrilarak savurganca kullanilmasi, bir Anayasa ihlali niteligindedir. (KELES, 2003)
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Kamulagtirma, imar uygulamalarinin temel dayanaklarindan birini olusturan bir hukuk
kurumudur. imar planlariin uygulanmasinda belediyelerin elinde bulunan énemli araglardan

biridir. (KELES, 2003)

Belediyeler ve devlet, kamulastirma yetkisini Anayasanin 46. maddesinden
almaktadir ve madde hiikkmi “Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararmin gerektirdigi
hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz
mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya

ve bunlar lizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.

Kamulastirma bedeli ile kesin hilkkme baglanan artirim bedeli nakden ve pesin olarak
Odenir. Ancak, tarim reformunun uygulanmasi, biiyiik enerji ve sulama projeleri ile iskan
projelerinin gergeklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi ve turizm
amactyla kamulastirilan topraklarin bedellerinin 6denme sekli kanunla gosterilir. Kanunun
taksitle 6demeyi 6ngorebilecegi bu hallerde, taksitlendirme siiresi bes yil1 asamaz; bu takdirde

taksitler esit olarak 6denir.

Kamulagtirilan topraktan, o topragi dogrudan dogruya isleten kiigiik c¢iftciye ait

olanlarinin bedeli, her halde pesin 6denir.

Ikinci fikrada &ngoriilen taksitlendirmelerde ve herhangi bir sebeple &denmemis
kamulagtirma bedellerinde kamu alacaklar1 i¢in Ongoriilen en yiiksek faiz uygulanir.”

seklindedir.

Yine Anayasamizin 56. maddesi “Herkes, saglikli ve dengeli bir cevrede yasama
hakkina sahiptir. Cevreyi gelistirmek, ¢evre sagligini korumak ve ¢evre kirlenmesini dnlemek

Devletin ve vatandaslarin 6devidir.

Devlet, herkesin hayatini, beden ve ruh sagligi i¢inde siirdiirmesini saglamak; insan ve
madde gliciinde tasarruf ve verimi artirarak, isbirligini gerceklestirmek amaciyla saglik

kurulusglarini tek elden planlayip hizmet vermesini diizenler.

Devlet, bu gorevini kamu ve 6zel kesimlerdeki saglik ve sosyal kurumlarindan

yararlanarak, onlar1 denetleyerek yerine getirir.
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Saglik hizmetlerinin yaygin bir sekilde yerine getirilmesi i¢in kanunla genel saglik

sigortasi kurulabilir.” Hiikmiinde olup, imar hukuku cevre ile dogrudan dogruya ilgilidir.

Belediyece imar uygulamasinin gergeklestirilmesi, Anayasa’nin 57. maddesinde yer
alan konut hakkinin geregince kullanabilmesi i¢in; Devlete verilen “sehirlerin 6zelliklerini ve
cevre sartlarin1 gézeten bir planlama cercevesinde konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri”
alma, ayrica “toplu konut tesebbiislerini destekleme” gorevinin geregidir. (A.M.K: 21.6.1990,
E. 1990/7, K.1990/11)

Anayasanin 63. maddesine gore “Devlet, tarih, kiiltiir ve tabiat varliklarinin ve

degerlerinin korunmasini saglar, bu amagla destekleyici ve tesvik edici tedbirleri alir.

Bu varliklar ve degerlerden 6zel miilkiyet konusu olanlara getirilecek sinirlamalar ve

bu nedenle hak sahiplerine yapilacak yardimlar ve taninacak muafiyetler kanunla diizenlenir.”

Ozel miilkiyetteki pek ¢cok malvarligma bu amagla ve kanunlarla getirilmekte olan

siirlama ve kisitlamalarin kaynagi Anayasanin bu maddesidir.

Imarla ilgili uyusmazliklarin bircogunun kaynagmda da doga ve tarih degerlerinin

korunmasi konusundaki sinirlamalar ve yiikiimliiliikler yatmaktadir. (Keles,2003 )

125. maddede yer alan “ idarenin her tiirlii eylem ve islemlerine kars1 yargi yolu
aciktir.” hiikmii idarenin hukuka uygun hareket etmesinin saglanmasi agisindan 6nem arz

etmektedir.

Anayasanin “Planlama; Ekonomik Ve Sosyal Konsey” baslikli 166. maddesi
“Ekonomik, sosyal ve kiiltiirel kalkinmayi, o6zellikle sanayiin ve tarimin yurt diizeyinde
dengeli ve uyumlu bicimde hizli gelismesini, {lke kaynaklarinin dokim ve
degerlendirilmesini yaparak verimli sekilde kullanilmasini planlamak, bu amagla gerekli

teskilat1 kurmak Devletin gorevidir.

Planda milli tasarrufu ve tiretimi artirici, fiyatlarda istikrar ve dis 6demelerde dengeyi
saglayici, yatirnm ve istihdami gelistirici tedbirler ongdriiliir; yatirimlarda toplum yararlart ve
gerekleri gozetilir; kaynaklarin verimli sekilde kullanilmasi hedef alinir. Kalkinma girigimleri,

bu plana gore gerceklestirilir.
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Kalkinma planlarinin  hazirlanmasina, Tirkiye Biliylk Millet Meclisince
onaylanmasina, uygulanmasina, degistirilmesine ve biitiinliigiinii bozacak degisikliklerin

Onlenmesine iliskin usul ve esaslar kanunla diizenlenir.

(EK fikra: 5982 - 7.5.2010 / m.23) Ekonomik ve sosyal politikalarin olusturulmasinda
hiikiimete istisari nitelikte goriis bildirmek amaciyla Ekonomik ve Sosyal Konsey kurulur.
Ekonomik ve Sosyal Konseyin kurulus ve isleyisi kanunla diizenlenir.” Hiikmiinde olup,
burada bahsi gecen planlama, iilke ¢apinda bir planlama olmakla birlikte bu hiikiimden

kentlesme ve imar ile ilgili uyusmazliklar agisindan 6nemli sonuglar ortaya ¢ikabilmektedir.

Anayasamiz ormanlarin korunmasi ve gelistirilmesi hususunu 169. Maddesinde
diizenlemistir: “Devlet, ormanlarin korunmasi ve sahalarinin genisletilmesi icin gerekli
kanunlar1 koyar ve tedbirleri alir. Yanan ormanlarin yerine yeni orman yetistirilir, bu yerlerde

baska ¢esit tarim ve hayvancilik yapilamaz. Biitiin ormanlarin gozetimi Devlete aittir.

Devlet ormanlarinin miilkiyeti devrolunamaz. Devlet ormanlar1 kanuna gore, Devletce
yonetilir ve isletilir. Bu ormanlar zamanasimi ile miilk edinilemez ve kamu yarar1 disinda

irtifak hakkina konu olamaz.

Ormanlara zarar verebilecek hi¢bir faaliyet ve eyleme miisaade edilemez. Ormanlarin
tahrip edilmesine yol agan siyasi propaganda yapilamaz; miinhasiran orman suglari igin genel
ve 0zel af ¢ikarllamaz. Ormanlar1 yakmak, ormani yok etmek veya daraltmak amaciyla

islenen suglar genel ve 6zel af kapsamina alinamaz.

Orman olarak muhafazasinda bilim ve fen bakimindan hig¢bir yarar goriilmeyen, aksine
tarim alanlarma doniistiiriilmesinde kesin yarar oldugu tespit edilen yerler ile 31.12.1981
tarithinden once bilim ve fen bakimimndan orman niteligini tam olarak kaybetmis olan tarla,
bag, meyvelik, zeytinlik gibi ¢esitli tarim alanlarinda veya hayvancilikta kullanilmasinda
yarar oldugu tespit edilen araziler, sehir, kasaba ve kdy yapilarinin toplu olarak bulundugu

yerler disinda, orman sinirlarinda daraltma yapilamaz.”

Yine ormanlarin korunmasi ve gelistirilmesi, ormanlik alanlarin daraltilmasinin

oOnlenmesi de imar hukukunun konusudur.
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1.3.4. IMARLA iLGIiLIi MEVZUAT

1.3.4.1. 3194 sayih Imar Yasasi

Imar uygulamalar1 3194 sayili imar Yasasi esaslarma gore yapilmaktadir.
03.05.1985 tarihinde kabul edilen Yasa ile bu Yasaya dayanilarak ¢ikarilan yonetmelikler
(09.05.1985 giin 18749 sayili ve 02.10.1985 giin miikerrer 18916 sayili) Resmi Gazetede
yayinlanarak yiiriirliige girmistir. Bu Yasa ve yonetmeliklerin yiiriirlii§e girmesiyle de o tarihe
kadar yiirtirliikkte olan 6785 sayili Yasa ve buna ek 1605 sayili Yasa ile bu yasalara dayal

olarak ¢ikarilan nizamname ve yonetmelikler de yiiriirliikkten kalkmistir.( Kogak,Beyaz; 2011)

1.3.4.2. 5302 sayili il Ozel Idaresi Kanunu

Imar mevzuati geregince; belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda yapilan
uygulamalarda karar mercii 11 idare Kurulu iken, 5302 sayili il Ozel idaresi Kanunu ile bu

yetki 11 Ozel Idaresine verilmistir. ( Kogak,Beyaz; 2011)

1.3.4.3. Tapu Planlan Tiiziigii

Tapu Planlant Tiiziigl; “ Tirk Medeni Kanununun, tasinmazlarin tapu kiitiigiine
tescili ve siirlariin belirlenmesinde esas alinmasini 6ngordiigii tapu planlarinin yapimina ve

tizerindeki degisikliklerin izlenmesine iliskin usul ve esaslar1 belirlemek” amaghdir.

3

Tiiziiglin 6’ mc1 maddesi; “...tapu planlarinin yapim, kontrol, aplikasyon,
sayisallagtirma ve hatalarin diizeltilmesi islerinin teknik sorumlulugu miihendis tarafindan

tislenilir.” hilkmiindedir. ( Kogak,Beyaz; 2011)

1.3.4.4. Tapu Sicil Tizigii

Imar planlarinin tescili, Tapu Sicil Tiiziigii esaslarma tabidir. Tiiziigiin 27 nci
maddesi; kesinlesmis imar parselasyon planlarmin ada dagitim cetvellerine gore tescilinde

maliklerin rizasina gerek gormemis ve resen tescili ongérmiistiir.( Kocak,Beyaz; 2011)
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1.3.4.5. 18’ inci Madde Uygulama Yonetmeligi

3194 sayili Yasanin 44/I-c maddesi geregince diizenlenen “Imar Yasasmin
18’inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ili Ilgili Esaslar Hakkindaki
Yonetmelik™ ile; 3194 sayili Yasanin 18’inci maddesi geregince yapilacak arazi ve arsa
diizenlemesinin, nerelerde ve ne sekilde tatbik edilecegi hususlar1 diizenlenmistir.( Kogak,

Beyaz; 2011)

1.3.4.6. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik

3194 sayili Kanunun 44/I-f maddesi geregince diizenlenen; *“ Plan Yapimina Ait
Esaslara Dair Yonetmelik™ ile; Plan yapimina ait esaslar ve her tiir ve 6l¢ekteki planlar
tizerinde yapilacak degisikliklerin hangi esaslar dahilinde yapilacagi belirlenmistir.( Kogak,
Beyaz; 2011)

1.3.4.7. 3194 sayih Kanun 44/J Madde Yonetmeligi

Imar uygulamalari; haritas: ilgili kurum tarafindan yapilip ya da yaptirilip,
kadastro miidiirliiglince de kontrol edilmesi gereken islemlerden oldugundan, islemi yapacak
serbest miihendisin ehliyet durumu 3194 sayili Yasanin 44/J maddesi geregince c¢ikarilan

Yonetmelik ile diizenlenmistir.( Kogak,Beyaz; 2011)

1.3.4.8. BOHYY ve BOHHBUY

Biiyiik 6lgekli haritalarin yapimi, Biiyiik Olgekli Haritalarin Yapim Y 6netmeligi
(BOHYY) kosullarina gére yapilmakta iken; Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim
Yoénetmeligi (BOHHBUY), 15 Temmuz 2005 tarihli 25876 sayilh RG’de yayrmlanarak
yirirlige girmistir.( Kogak,Beyaz; 2011)

1.3.4.9. 1477 nolu Genelge

3194 sayili Imar Yasasinin Tapu ve Kadastro Idaresini ilgilendiren kisimlarimn
aciklamalar1 ve izlenecek yol TKGM-Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanligi cikisls,
07.11.1985 tarih, 1477 nolu genelge eki yonerge ile diizenlenmistir. ( Kogak,Beyaz; 2011)
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1.3.4.10. 2010/11 sayili Genelge

BOHHBUY" iin kurallar1 ayrintili olarak TKGM-Fen Dairesi Baskanligi 2007/11
sayil1 genelgesi ile diizenlenmistir.

(13

Genelgenin amaci 1’ inci maddesinde; “ .....kadastral haritalarin sayisal olarak

tiretilmelerini ve kontrollerini bir standarda baglamak ve uygulama birligi saglamak.” olarak

belirlenmistir. .( Kocak,Beyaz; 2011)

1.3.4.11. 1498 ve 1993/5 sayih Genelgeler

TKGM — Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanlhig1 ¢ikish olan 01.05.1989 tarih 1498
nolu ve 15.09.1993 tarih 1993/5 nolu genelgeler ile, 3194 sayili Yasanin 11’inci maddesi
geregince; imar planinda meydan, yol, park, yesil saha, otopark, toplu tasima istasyonu ve
terminal gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan, mera, yaylak, kislak, harman yeri
gibi tescil harici yerler ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerle ilgili izlenecek yol

diizenlenmistir. .( Kogak,Beyaz; 2011)

1.3.4.12. 2010/22 sayih Genelge

Parselasyon islemleri; 1993/2 sayili genelge ile, haritasi ilgililerce yaptirilip,
kadastro miidiirliiklerince kontrol edilmesi gereken islemlerden olarak belirlemistir.1993/2

sayil1 genelge 2010/22 sayil1 genelge ile yiiriirliikkten kaldirilmistir.

Ancak, parselasyon haritalarmin  yine ilgilisince yaptirilip, kadastro

miidirliklerince kontrolii bu genelgede de yer almistir. .( Kogak,Beyaz; 2011)

1.3.5. IMAR KANUNUNUN KAPSAMI ve iISTISNALARI

Kanunun kapsami, 2’nci maddesinde, istisnalari ise 4’lincli maddesinde yer almistir.
1.3.5.1. Kanunun Kapsam

Belediye ve miicavir alan sinirlar i¢inde ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile

insa edilecek resmi ve 6zel biitiin yapilar 3194 sayili Imar Kanunu hiikiimlerine tabidir.
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1.3.5.2. Kanunun istisnalari

e 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu,

e 2863 sayili Kiiltlir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunu,

e Bu Kanunun ilgili maddelerine uyulmak kaydiyla 2960 sayil1 Istanbul Bogazici
Kanunu,

e 3030 sayili Biiyiiksehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkindaki Kanun,

e Diger 6zel kanunlar ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, bu Kanunun
0zel kanunlara aykir1 olmayan hiikiimleri uygulanir.

e Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve savunma amach yapilar i¢in, bu
Kanun hiikiimlerinden hangisinin ne sekilde uygulanacagr Milli Savunma

Bakanlig ile Bayindirlik ve Iskadn Bakanhg: tarafindan miistereken belirlenir.

(3194 sayili Imar Kanunu Md. 4 )

1.4. IMAR HUKUKUNUN AMACLARI

Imar planlari, 3194 sayili imar Kanunu 1. maddesindeki gibi yerlesme yerleri ile bu
yerlerdeki yapilagsmalarin; plan, fen, saglik ve c¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak

amaciyla yapilir.

Kanun koyucu, sehirlerimizin bir ¢ogunun teknik ve saglik kosullarindan yoksun
bulunmasi nedeniyle, bunlarin planlarin1 degistirmek ve sehircilik esaslarma gore kurmak
amaciyla olanaklar elverdigince bolge planlamasi ve yenilestirilme, sehrin plan ve

haritalarinin bir program g¢ercevesinde uygulanmasi esaslarim diizenlemistir.

Imar planlari, plani yapilan ydrenin mevcut durumunun, olanaklarinin ve ilerideki
gelismesinin gercege en yakin bicimde saptanabilmesi i¢in, cografi veriler, beldenin donatima,
mali, sosyal kiiltiirel ve ticarl yonden kullanilis1 gibi konularda yapilacak anket, arastirma ve
incelemeler sonucu elde edilecek bilgiler esas alinarak hazirlanir. Cesitli kentsel islevler
arasinda var olan ya da saglanabilecek olanaklar 6l¢iisiinde, en iyi ¢6ziim yollarina ulagmak,
insan, toplum, c¢evre iliskilerinde kisi ve aile mutlulugu ile toplum yasamini etkileyen fiziksel
cevreyi saglikli bir yapiya kavusturmak, yatirimlarin yer secimlerini ve gelisme egilimlerini
yonlendirmek ve topragin korunma kullanma dengesini Olgiilii bigimde belirlemek, belde
halkina 1yi ve uygun bir yasama diizeni ve kosullan saglamak imar planinin baslica amacidir.

Bu caligmalar sirasinda kentin kendine 6zgili yasayis bigimi ve karakteri, niifus, alan ve yapi
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iligkileri, yorenin gerek cevresiyle ve gerekse cesitli alanlar arasindaki baglantilari, halkin
sosyal ve kiiltiirel gereksinimleri, giivenligi ve sagligi ile ilgili konular da gdzoniinde tutulur.

(AMK., 21.06.1990, E. 1990/7, 1990/11)

Imar hukuku belli ilkeler 1s181nda kamu yarari ile bireylerin yarar1 arasindaki optimal
dengeyi saglamaya c¢alisir. Ayrica bireylerle kamu kuruluslarimin kendi aralarindaki

anlagmazliklarin da ¢6zlimiine yardimei olur.
Diger yandan yerel nitelikli ¢cikarlarla ulusal ¢ikarlar arasinda denge kurmaya c¢alisir.

Danistay bir kararinda imar planlarinin amacii sdyle agiklamaktadir: “ Kentlerin
geligsmesini diizenleme ihtiyact kamu diizenini ve kamu yararint korumak amacina yoneliktir.
Bolge ve schir planlamasi da bu amaca hizmet etmek i¢in kurumsallastirilmistir. Imar
planlari, planlanan yorenin bugiinkii durumunun, olanaklarmin ve ilerideki gelismesinin
gercege en yakin sekilde saptanabilmesi i¢in cografi veriler, beldenin kullanilisi, donatim1 ve
mali bilgiler gibi konularda yapilacak arastirma ve anket c¢alismalari sonucu elde edilecek
bilgiler 1s181inda, ¢esitli kentsel islevler arasinda var olan ya da saglanabilecek olanaklar
Olciisiinde en 1yi ¢oziim yollar1 bulmak, insan, toplum g¢evre miinasebetlerinde kisi ve aile
mutlulugu ile toplum hayatim1 yakindan etkileyen fiziksel c¢evreyi saglikli bir yapiya
kavusturmak yatirnmlarin yer secimlerini ve gelisme egilimlerini yonlendirmek ve topragin
korunma, kullanma dengesini en rasyonel bicimde belirlemek belde halkina iyi yasama diizeni
ve kosullart saglamak amaciyla kentin kendine 6zgii yasayis bigimi ve karekteri, niifus, alan
ve yap1 iligkileri, yorenin gerek c¢evresiyle ve gerekse cesitli planlar1 arasinda olan
baglantilari, halkin sosyal ve kiiltiirel gereksinimleri, giivenlik ve saglig ile ilgili konular

g6zoniine alinarak hazirlanir.” (D.6.D. E.1986/18, K. 1986/1023)

Arsa diizenlemesinin amaci, imar planina, plan raporuna, plan notlarina, imar yasasina
ve yonetmeliklere gore imar adasinin bigimi ve boyutu, yap1 diizeni, yap1 yaklasma sinir1 ve
bahce mesafeleri, yap1 yiiksekligi ve derinligi, yerlesme yogunlugu, taban alani ve kat alani
katsayisi, arazinin kullanma sekli, tasinmaz sinirlari, var olan yapilarin durumu goéz Oniine
almarak sorunsuz, diizgiin, lizerinde bagimsiz yap1 yapmaya elverisli imar parselleri
olusturmaktir. ( Danistay 6. Daire 27.10.1993, E.1992/4472, K.1993/4498; Danistay 6. Daire
03.03.1997, E.1996/3408, K.1997/1148; Danistay 6. Daire 26.11.1997, E.1996/6035,
K.1997/5336; Danistay 6. Daire 28.11.2002, E.2001/4035, K.2002/5721; Yargitay HGK
17.01.1990, E.1989/16-620, K.1990/6 sayil1 kararlari )
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1.5. TURKIYE’ DE iMAR PLANLARINA HALKIN KATILIMI

Ulkemizde ne 3194 sayili imar Kanununda ne de mer’i mevzuatta kent planlamasinin
hicbir agsamasina halkin katilimini zorunlu kilan hiikiimler yoktur. Diger yandan mevzuatta
halkin imar planlarinin hazirlanmasindaki higbir siirece katilimini engelleyen bir hiikiim de

yoktur.

Nitekim 5393 sayili Belediye Kanununun 20. maddesine gore, belediye meclis

toplantilar1 herkese agiktir. Halk dilerse bu toplantilari izleyebilir.

Yine halk Anayasa 74. Maddesine gore dilekce hakkini kullanarak belediye meclisine
yazdig1 dilekgelerle ya da belediye meclis tiyeleri ile goriismek suretiyle tiyeleri etkileyerek

imar planlarinin olusmasina etkide bulunabilir.

2004 tarih ve 5393 sayili Belediye Kanunu ile kurulmasi ngoriilen kent konseylerine
bagli olarak gorev yapan uzmanlik kuruluglarinin, imar ve planlama konularinda yararl

katkilar yapmasi olasiligi vardir. (KELES,2010:279)

Yerel yoOnetimlerin imar plani yapma yetkilerini amacina, kamu yararma uygun
kullanmalarin1 saglamanin en kolay yolu bunu denetlemek ve gerekirse idari, cezai ya da

yargisal yaptirim uygulamaktir.
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IKiNCi BOLUM

PLAN TURLERI

2.1. PLANLAMA KADEMELERI

Devletler, milli kalkinma politikalarini tespit ederlerken, buna siki sikiya bagli olan
yerlesme ve kentlesme program ve politikalarint da planlamak zorunlulugu duymuslardir.
Ancak bir yandan iilke 6l¢iisiinde genel planlama yapilirken, obiir taraftan soyut icerikli bu
planlarin yaninda daha ayrintili planlara ihtiyag duyulmus, bu nedenle tarihi, cografi,
ekonomik, kiiltlirel, turistik gibi 6zellikleri olan boélgeler i¢in bolge planlariin yapilmasi

mecburiyeti hasil olmustur. (Can, Seminer Notlar1)

Bundan sonrada bolge planlarinin icerisinde biitiin detaylari ile kent planlarinin ele
almip hazirlanmast yoluna gidilmistir. Bdylece bolgesi ile sosyal ve ekonomik denge
icerisinde, genelde (iilkede) milli hedef ve strateji ile bagdasan kent planlarinin olugmasi

saglanmaya calisilmistir.

Tabii ki genelden 6zele dogru biri digerini etkileyen bu planlar arasinda, uyum ve
koordinasyonun saglanabilmesi 6nemlidir. S6z konusu uyum ve koordinasyon kirsal kesimin
itici, biiyiik sehirlerin ¢ekici giiclinii azaltacak, bliylik sehirlere asir1 niifus ve sermaye akisi

yavaglayacak, sehirlerin lizumundan fazla biiyiimesi de dnlenecektir.

Ulkemizde de &zellikle 1960’11 yillarda planl kalkinma doneminin baslamasindan ve

DPT’ nin kurulmasindan sonra iilke ve bolge capinda planlarin yapimina baslanilmistir.

S6z konusu ihtiyag sebebiyle, 3194 sayili Kanunun II nci boliimiinde imar planlari ile
ilgili esaslar diizenlenmistir. Ancak kapsam disinda kabul edilmis olmali ki, Yasa’nin 6 nc1
maddesinde {ilke planlarindan s6z edilmemis, planlama bolge capinda ele alinarak
kapsadiklar1 alan ve amaglan itibariyle “bolge planlar1”, “imar planlar1”, “nazim imar

2% ¢¢

planlar1”, “uygulama imar planlar1” olarak gruplara ayrilmig, tanimlar1 yapilmistir.

Daha 6nce de deginildigi gibi, planin pek ¢ok degisik tarif ve tanimi1 vardir. Dar ve
teknik anlamda imar plani, kanunun On gordiigii bigimde yetkili idarelerce hazirlanan

diizenlemeyi ifade ederken, genis anlamda ise imar ile ilgili tiim diizenlemeleri
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kapsamaktadir. Onemli olan tarif degil, iilke, bdlge ve o kentin olanak ve ihtiyaclarma uygun
bicimde halihazir, gelecek ve hatta gecmis diislinlilerek, planin cagdas bir zihniyetle

hazirlanmasi, uygulanabilir nitelik tasimasi ve uygulanabilmesidir.

Plan bir anlamda bir ileri goriistiir. imar planlar1 genellikle uzun vadeli hazirlanir. Kisa
vadeli imar planlari, uzun vadeli ana planin bir pargasi olup, onun ger¢eklesmesine yardimeti

olurlar.

Cagdas planlama tilke, bolge ve ¢evre planlar1 disinda yerel bir hizmet olarak kabul
edilmektedir. Ulkemizde 3194 sayili Imar Kanunu ile planlama, yerel yonetimlerin

sorumluluguna birakilmistir. Merkezi idareye sinirli miidahale hakki taninmustir.

Planlama yalin bir teknik calisma olmayip, kaynagini imar mevzuatindan alan bir
hukuki faaliyettir. Hazirlanmalari, uygulanmalar1 ve dogurduklari sonuglar itibariyle hukuki
bir islem niteligi tasirlar. Idari nitelikli bu calismalarda yargi mercii de Idare

Mahkemeleridir.(Can, Seminer Notlar1 )

2.1.1. KALKINMA PLANI

1963' ten beri Devlet Planlama Teskilati (DPT) tarafindan hazirlanan, bes yillik bir
siire zarfinda kalkinma yoniinde yapilmasi Ongoriilen faaliyetleri ve ulasilmasi beklenen

hedefleri igeren plandir. (Eke, Ders Notlari, Ankara, 2011)

2.1.2. CEVRE DUZENI PLANI

Dengeli ve siirekli kalkinma amacina uygun olarak ekonomik kararlarla ekolojik
kararlarin ¢evreye yonelik degerlerin bir arada diisiniilmesine imkan veren, rasyonel dogal
kaynak kullanimini koruma-kullanim dengesini ve afet giivenligini saglamak iizere kalkinma
planlar1 ve bolge planlar ile jeolojik-hidrojeolojik -miihendislik jeolojisi veriler ve tehlikeler
temel alinarak yapilan ve tarim, turizm, konut, sanayi, ulasim ve benzeri arazi kullanim
kararlarim1 ve politika ve stratejileri belirleyen, 1/25.000, 1/50.000, 1/100.000 ol¢ekte multi
disipliner bir anlayisla hazirlanan, plan notlar1 ve plan agiklama raporuyla biitiin olan fiist

Olcekli fiziki plandir. (Eke, Ders Notlar1, Ankara, 2011)
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Cevre diizeni plan1 siirlari, yonetsel, mekansal ve islevsel biitiinliik arz eden bir veya

birden fazla il sinirlar1 biitiiniinli veya bir kismin1 kapsayacak sekilde belirlenir.

Planlar, ilgili kurum ve kuruluslarla ve plan kapsamindaki ilgili idarelerle isbirligi
saglanarak Bakanlik¢a yapilir veya yaptirilir. Bakanlik, plan yapim isini Bakanlik¢a

belirlenen planlama sinir1 igerisinde kalan ilgili idarelere devredebilir.

Kentsel gelisme alani ihtiyacinin biiylik sehir belediye sinirlart ve miicavir alan
siirlart disinda karsilanma geregi halinde, kent biitiiniinii, kentsel gelisme alanint ve bu
alanlarla bitiinliik gosteren alanlar1 kapsayan c¢evre diizeni planlari, Bakanligin

koordinasyonu altinda, ilgili biiyiik sehir belediyesi ve valilik¢e ortaklasa yapilir.
Cevre diizeni planlar1 Bakanlik¢a onaylanarak yiirtirlige girer.

Onayl planlar, plan kapsaminda bulunan ilgili idarelere ve ilgili kurum ve kuruluslara

gonderilir. Planlar, ilgili idarelerce bir ay siire ile ilan edilir.

Aski siiresi igerisinde plan kararlarina gercek ve tiizel kisiler ile kamu kurum ve
kuruluslar itiraz edebilirler. Itirazlar, itiraza konu alanla ilgili belediye veya valilige yapilir.
Idarenin goriisii ile valilikge Bakanliga gonderilen itirazlar Bakanlik¢a, Yonetmelik hiikiimleri

kapsaminda degerlendirilir ve sonuglandirilir.

Cevre diizeni planlarinda yapilacak revizyon, ilave ve degisiklikler de ayni usullere

tabidir.

Cevre diizeni planlar1 alenidir. Bu aleniyeti saglamak Bakanligin ve idarelerin
gorevidir. Bakanlik planlarin tamamini veya bir kismim1 kopyalar veya kitapciklar halinde

cogaltarak tespit edilecek iicret karsiliginda isteyenlere verir. (PYAEDY Madde 4 )

2.1.3. BOLGE PLANI

Bolge plani, sosyo — ekonomik gelisme egilimlerini, yerlesmelerin gelisme
potansiyelini, sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve alt yapilarin dagilimini belirlemek {izere
hazirlanacak olan planlardir. Bolge planlari, gerekli goriildiigii hallerde Devlet Planlama

Teskilat tarafindan yapilir ya da yaptirilir. (Keles, 2010:163)
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Bir bolgenin kalkinmast amaciyla, ulusal diizeyde iiretilen politika, plan ve stratejiler
ile yerel diizeyde yiiriitiilecek faaliyetler arasindaki iliskiyi belirlemek; yerel diizeyde yer
alan kurum ve kuruluslar arasinda isbirligi ve koordinasyonu giiclendirmek; kamu, 6zel kesim
ve sivil toplum kuruluslar arasindaki igbirligini gelistirmek; bolgesel gelismeyi hizlandirmak,
stirdiiriilebilirligini saglamak; kaynaklarin yerinde tespitini ve bu kaynaklarmm kalkinma
amacina ulagsmak {izere etkin kullanimini saglamak ve bolgesel program ve projelere temel
olusturmak ftizere stratejik planlama yaklasimi ve katilimcilik ilkesi esas alinarak hazirlanan

strateji, koordinasyon ve yonlendirme belgesidir.

Bolge plani, bolge kaynaklarmin daha iyi bir gelecege ulagsma yoniinde harekete
gecirilmesinde kullanilan bir aractir. Bolgenin gelecegi, bugiinkii durumu ve kaynaklari ile bu
kaynaklarin ne sekilde kalkinma amaglarina hizmet edecegi, bolge planinin temel odagini
olusturur. Bu suretle bolge plani, stratejik bir yaklasimla, bdlgede ortak kalkinma bilincini
yiikselterek, kaynaklarin bolgenin dinamizmini ortaya ¢ikaracak ve bdlgeye en yiiksek katma
degeri saglayacak, kisaca kalkinmay1 hizlandiracak alanlara sevk edilmesini hedefler. Bolge
plani, bunu gerceklestirirken, bdlgenin mevcut durumunu dikkate almakla birlikte, degisen

sartlara gore bolgenin oniindeki firsatlarin degerlendirilmesini amaglar.

Bolge Plani yapmanin amaci; bdlgenin sosyo-ekonomik ve fiziksel durumunun
degerlendirilmesi, bolgedeki sektorlerin  degerlendirilmesi, bdlge ici alt bdlgelerin
degerlendirilmesi, bolgenin GZFT (Giiglii yanlar, Zayif yanlar, Firsatlar, Tehditler) analizinin
yapilmasi, yerel talep ve ihtiyaglar belirlenerek c¢oziimler iiretilmesi, amag, hedef ve

stratejileri ortaya koyarak bolgenin gelismesinin programlanmasidir.

2.1.4. NAZIM iMAR PLANI

Nazim imar Plani; varsa bdlge veya cevre diizeni planlarma uygun olarak halihazir
haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi pargalarinin;
genel kullanis bicimlerini, baglica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini,
gerektiginde yap1 yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve blyiikliikleri ile
ilkelerini, ulasim sistemlerini ve problemlerinin ¢6ziimii gibi hususlar1 gdstermek ve
uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, detayli bir raporla

aciklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plandir. (Eke, Ders Notlar1, Ankara, 2011)

23



Nazim imar planlari, genel nitelikli planlardir. Bu planlarda, gesitli arazi kullanim
kararlar1 ile yerlesme alanlarini belirleyen sinirlar sematik olarak gosterildiginden bu planlar

tizerinden 6l¢ii alinamaz ve yer tespiti yapilamaz.(Simsek, 2010:16)

Sekil 2.1. Batikent Nazim imar Plam 1/5000 (Eke, Ders Notlari, Ankara, 2011)
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Nazim planlar, uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olur. Nazim imar plam
olmayan yerde uygulama imar plant yapilmasi miimkiin degildir. Bu planlar i¢in belirlenmis

bir 6l¢ek olmayip, genellikle 1/5000 veya 1/10000 6l¢eklidir.

Bir planin nazim imar plani olarak kabul edilmesi i¢in adinin mutlaka nazim imar plani
olmasi gerekmez. Esas onemli olan planin adi degil, niteligidir. Diger bir anlatimla, bir plan

nazim imar plani niteligi tasiyorsa adi nazim imar plani1 olmazsa bile nazim imar plani olarak

kabul edilmesi gerekir. (D. 6.D 12.02.1992, E.1991/2825, K.1992/842)
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2.1.5. UYGULAMA iMAR PLANI

3194 sayili Imar Kanununun 5. maddesinin 3. fikrasinda “tasdikli halihazir haritalar
tizerine varsa kadastral durumu iglenmis olarak nazim imar plani esaslarina gore cizilen ve
cesitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama icin
gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarin1 ve diger bilgileri
ayrintilart ile gosteren plandir.” Ayni tanim plan yapimina ait esaslara dair yonetmelikte de

yer almaktadir. (Kalabalik, 2002:62)

Sekil 2.2. Urla Uygulama imar Plami 1/1000 (Eke, Ders Notlari, Ankara, 2011)
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Bu planlarda ¢esitli kent bdlgelerinin yap1 adalari, kent ve kasabanin yollari, yapi
adalarinin  yogunluk diizeni ve imar uygulama planlarin1 temel olusturacak uygulama
asamalar1 da belirtilir. Yap1 diizeni kat sayilari, kat yiikseklikleri ve parsel biyiikliikleri bolge
bolge gosterilir. Altyap: tesisleriyle uygulama iliskilerinin ayrintilarina da uygulama imar
planinda yer verilir. (Kalabalik, 2002:63)

Imar uygulama planlar1 onaylanmis halihazir haritalar {izerine ¢izilir. Cizimden once
paftalara, varsa kadastral durum da gecirilir. Kadastral durumun (miilk smnirlarinin) imar
uygulama plani ¢izilmeden &nce, halihazir haritalar iizerine islenmesi imar Kanunu'nun 5'inci
maddesi geregi bir zorunluluk oldugu halde, uygulamada buna uyulmamaktadir. Ancak,
kadastral durumun halihazir harita tizerine gegirilmesi ile planin bu smirlara bagli olmasi
anlamt ¢ikarilmamalidir. Bununla birlikte, plan ilkeleri bozulmadan bazi ¢izgilerin tasinmaz
smirlarma gore ayarlanmas: ile daha adil bir planlama yapilabilecegi gibi, hisseli parsel
olusmasi da bir de azaltilabilir.(Kalabalik, 2002:63)

Uygulama imar planlan genellikle 1/1000 o6l¢eklidir. Ancak kentin bazi bolgeleri igin
1/500 ol¢egi kullanilabilir. Nazim imar planlariyla uygulama imar planlarimin ortak
ozellikleri; her ikisinin de halihazir haritalar iizerine islenmeleri, her ikisinin de topraktan
yararlanmayi diizenlemek amaciyla yapilmalaridir. Ayrica, nazim planlarda oldugu gibi
uygulama planlarinda da bir rapor bulunur. Bu rapor, planlarin ayrilmaz bir pargasin teskil
etmektedir. (Kalabalik, 2002:63)

Nazim imar planlarinin uygulama imar planlarindan daha kii¢lik 6l¢ekli olmas: ise, iki

plan arasindaki en 6nemli farktir.(Kalabalik, 2002:63)

2.1.6. REVIZYON iMAR PLANI

Her tiir ve olgekteki planin ihtiyaca cevap vermedigi veya uygulamasinin miimkiin
olmadig1 veya sorun yarattig1 durumlar ile iist 6l¢ek plan kararlarina uygunlugun saglanmasi
amactyla planin tamaminin veya plan ana kararlarini etkileyecek bir kisminin yenilenmesi

sonucu elde edilen plandir. (PYAEDY Madde 3)

Revizyon imar planlara uygulamada farkli gerekgelerle basvurulur. Gergekten, revizyon

imar planlamasina, yerlesme yerinin tasdikli durum haritasinin ve imar planinin, yerlesme
0



yerinin tamaminda degil de, sadece bazi bolgelerinde yogun gelisme nedeniyle basvuruldugu
gibi, kentte birbirini izleyen ¢ok sayida plan degisikligi yapilmis olmasi nedeniyle, plan
biitiinliigiiniin hemen hemen tiimiiyle yitirilmis ve yiiriirlikteki planin veya planlarin gelisik
ve anlamsiz duruma gelmis olmas: hallerinde de basvuruldugu olur. Ayrica, bir kentin
yiiriirliikteki imar planini diizenledigi niifus projeksiyonuna eristigi ya da gectigi ve giderek
kentin genel yerlesme diizenine iliskin ilke kararlarinda biiyiikk bir degisimin s6zkonusu
oldugu durumlarda, idare (belediyeler) tarafindan eski planin yerine yeniden imar plani

yapilmasi yoluna gidilmektedir. (Kalabalik, 2002:64)

Revizyon imar planinm dlgegi 1/50 000 ile 1/1000 arasinda degisir. imar plan revizyonu
olgusu, kimi kez kisitli bir arastirma siirecinden gegmesi ve salt 6l¢egi agisindan bir nazim
plan asamasi da icermesine karsilik, genelde olayin tiim boyutlariyla ve gelisme segenekleri
arasinda degerlendirme sonucunda elde edilecek planlarla yonlendirilmesini onleyici niteligi

nedeniyle, dar kapsamli ve kisitli bir planlama tiiriidiir. (Kalabalik, 2002:64 )

2.1.7. iLAVE iMAR PLANI

"Mevcut imar planimin gelisme alanlar1 agisindan ihtiyaca cevap vermedigi hallerde,
mevcut imar planina bitisik ve imar planinin genel arazi kullanis kararlari ile tutarli ve yine
mevcut imar plani ile ulasim agisindan biitiinlik ve uyum saglayacak bicimde hazirlanmis
bulunan plandir." Diger bir ifadeyle, bu planlar, yiiriirliige girmis bir imar planina sahip
bulunan bir yerlesim yerinin belirli yon ya da yonlerinde, belirli amaglarda, yeni alan
kullanimi1 kararlarin1 kisa siirede getirmesi amaciyla diizenlenen, bunun igin, yerlesmenin
degisen yeni gelisme egilimleri uyarinca, timiyle ele alinmasini gerektiren bir genel
arastirma ve degerlendirme siirecinden genelde hi¢ gegilmeksizin, istenilen yon ve biiyiikliikte
dogrudan alan kullanimi Kararlarina, tek bir gelisme secenegi olarak yonelen planlardir.
Genellikle nazim plan asamasindan da gegmeyen arastirmasiz ya da kisith arastirma olarak
yapilan ve yerlesmenin tiimii agisindan bir tiir plan degisikligi olarak nitelendirilmektedir.
(Kalabalik, 2002:64 )
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2.1.8. MEVZI iMAR PLANI

Mevzi imar plani, mevcut imar plani sinirlar1 disinda olup, bu planla biitiinlesmeyen bir
konumda bulunan alanlar iizerinde hazirlanan, sosyal ve teknik altyap: ihtiyaclarini kendi
biinyesinde saglamig olan plandir. Diger bir ifadeyle, mevzi imar planlari, kentin eskiden
olan bir bolimii ya da kentte yeniden yapilanmaya agilacak bir boliimii i¢in, genellikle bu
gelismenin kentin tamamina etkisi diisliniilmeden hazirlanan planlardir. Ayrica, kent igi
yerlesik alanlarda, 6rnegin yogunlastirilmasi, topluca fonksiyonel degisiklik ve yapr diizeni
degisikligi getirilmesi amaglanan merkezilesmis bolgelerde onerilen planlar da mevzi imar
planlandir. Kentsel alan kullanim tiriini degistirerek, yogunlastirlma yoluyla kentsel
alanlardan yararlanmada yeni deger artiglari getiren bu tir mevzi imar planlarinin
uygunluklari, onerdikleri yeni kentsel niifus artis1 i¢in gerekli kentsel altyap: ve donanimu ile
birlikte getirmesi sartina baglanmissa da, bu tiir planlarin da kentin biitiiniinden soyutlanmas,

arastirmasiz ve tek segenekli olduklar: ileri siiriilmiistiir. (Kalabalik, 2002: 65)

Uygulama imar planinin bulundugu bir alanda ayrica mevzi imar plani1 yapilamaz. Zira,
uygulama imar plani ve mevzi imar plan1 birbirinden farkli kavramlardir. Imar smirlar iginde,
plan alan1 disinda, sonradan ortaya ¢ikan ihtiyaglar1 gidermek amaciyla sinirli bir bélgenin
planinin yapilmas: gerekebilir. Ornegin, planlanmis bslgeden uzakta, bir fabrika ya da turistik
bir tesis icin belirli bir alanin planlanmasi gibi. Ayni sekilde imar sinir1 diginda da benzeri
ihtiya¢c ve nedenlerle yine bir alanin planlanmasina ihtiyag duyulabilir. Bu tiir alanlarda
sosyal, teknik altyap: ihtiyaglari kendi bolgesinde saglanir. Bu gibi yerlerin mevzi imar
planinin yapilabilmesi i¢in, planlanacak yer imar smirt iginde ise kentin mevcut planlari

(bolge plani, gevre diizeni plani ve nazim imar plani gibi) ile iliskileri de dikkate alinir.

Bir goriise gore, mevzi imar planlari, kentsel yerlesmeler disinda kalan, ancak genellikle
0 yerlesme birimi ile yakin etkilesimi olan alanlarda, kirsal alan kullanimini kentsel
kullanim alanlarina doniistiiren mevzi imar planlarinin ¢ok hizli ¢6ziim getirilmesi gerekli
taleplere cevap vermek amaciyla, kisa stireli, tamamen arastirmasiz, miilkiyet sinirlari iginde
biten, dar kapsamlariyla yakindaki kent ve cevreleriyle baglantisiz ele alinmakta ve
onanmaktadirlar. Bunlara gore, micavir alanlarda yanyana ama farkli zamanlarda
diizenlenip onaylanan ilintisiz mevzi planlarin birlikte olusturduklar1 genel mozaik, bir

nazim plani ¢ergevesinde biitiinlesemedikleri i¢in, yarattigi sorunlar ¢oziimsiizdiir.
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Mevzi imar plan1 yapma yetkisi, imar smur1 i¢indeki alanlarda belediyeye, imar sinir
disindaki alanlarda ise valiliklere aittir. Bu planlan yapmak idarenin takdirine bagli olup,
idare bu takdir hakkini mali ve teknik imkanlarina gore kullanir. (Kalabalik, 2002:66)
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UCUNCU BOLUM

IMAR PLANLARINA HAKIiM OLAN iLKELER

3.1. IMAR PLANLARINA HAKiM OLAN iLKELER

3.1.1. HUKUK DEVLETI ILKESI

Hukuk devleti, faaliyetlerinde hukuk kurallarina bagli olan, kamu hizmetlerinden
yararlananlara hukuki giivenceler saglayan devlettir. Hukuk devletinin neleri gerekli kildig:
konusunda tam bir goriis birligine varilmamis olmakla birlikte, hemen herkesge kabul edilen
unsurlarini, temel hak ve hiirriyetlerin giivence altina alinmig olmasi, kanunlarin anayasaya
uygunlugunun yargisal denetimi, kanuni idare ilkesi, agiklik (yonetimde demokrasi) ilkesi,
idarenin yargisal denetimi, mahkemelerin bagimsizlig1 ve yargi¢ giivencesi ve idarenin mali
sorumlulugu olarak siralamak miimkiindiir. (Kalabalik, 2002:68)

Anayasa Mahkemesine gore hukuk devleti, "6zde Anayasal diizene, hukukun
ustiinligii ilkesine baghiligi anlatir. Anayasanin egemenligi, baglayiciligi yaninda, yasa
koyucunun uymak zorunda bulundugu ilkeleri, evrensel hukuk Kkurallarini, diizenin
dayanaklar1 olarak benimseyen hukuk devletinde, tiim islem ve eylemlerin hukuka uygunlugu
ve yargi denetimine agik olusu en giiglii giivencedir. Kamusal yetkilerin kaynagi, dayanag: ve
smir1 olan Anayasaya aykir1 bir yasa kurali hukuk devletiyle bagdasmaz.... Hukuk devletinin
en onemli ogesi sayilan yargi bagimsizligi, mahkemelerin bagimsizligi tizerine kurulur.
Hakimler de mahkemelerin bagimsizligi ve hakimlik giivencesi esaslarina goére gorevlerini
yerine getirirler.”( AMK, 282.2989, E.1988/32, K.1989/10, AMKD S.25, 5.121-122)

Hukuk devleti ilkesi geregince, imar planlari ve bunlarin uygulanmas: amaciyla
idarece yapilan diizenlemeler keyfi ve indi olmamali; makul bir sekilde, mesru kamusal
amagclarin gergeklestirilmesiyle ilgili, Anayasanin ikinci kisminda yer alan temel hak ve
hiirriyetlere uyumlu, 6zellikle 35. maddesi ile giivence altina alinan miilkiyet hakkina saygil

olmalidir.
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Ayrica, idare imar planlari ve bunlar1 uygulamak almaciyla idari islemler yaparken,
hukuk devleti ilkesinin bir geregi olarak, Anayasa ve kanunlarca belirlenen usullerin takip
edilmesi gerekir. (Kalabalik, 2002: 69)

3.1.2. ACIKLIK

Uyulmasi zorunlu olan kent planlarinin herkes tarafindan bilinmesinde zorunluluk
bulunmaktadir. Bu ise kent planlarina aleniyet (agiklik) kazandirmakla olur.Kent planlarinin
acikligi, bir yandan, bunlarin hazirlanmasit asamasinda, halkin planlarin hazirlanmasina
katilmasini saglamakla, diger taraftan da onaylanmis kent planini, halkin bilgisine sunmakla
saglanir. Onaylanip kesinlesen kent planlarinin belediyelerde, herkesin gorebilecegi yerlerde
belli siirelerle asilmasinin amaci, plan1 halka tanitmak, aciklig1 saglamak, bdylece planlama

siirecini demokratik hale getirmektir.

3194 sayili Imar Kanununun 8. Maddesinin (b) bendinde, imar planlarinin belediye
meclisince onaylanarak yiirlirliige girecegi belirtilmekte ve bu planlarin onay tarihinden
itibaren belediye baskanliginca tespit edilen ilan yerlerinde bir ay siireyle ilan edilecegi, bu
siire i¢cinde planlara ilgililer tarafindan itiraz edilebilecegi, belediye baskanliginca belediye
meclisine getirilen bu itirazlarin on bes giin i¢inde karara baglanacagi hiikme baglanmaktadir.
Gergekten Imar Kanununun 8’inci maddesinde, “Imar planlar alenidir. Bu aleniyeti saglamak
idarenin gorevidir. Belediye Baskanligi ve miilki amirler, imar planinin tamamin1 veya bir bir
kismim kopyalar veya kitapciklar haline getirip cogaltarak tespit edilecek iicret karsiliginda
isteyenlere verir.” Hiikkmii bulunmaktadir. Bu hiikiim geregince, bedelinin 6denmesi sartiyla
isteyenlere imar planinin bir kopyasinin verilmesi, imar planini yapan idare icin yasal bir
yiikiimliiliiktiir. Isteyen bakimindan ise kanun koyucu herhangi bir hiikiim getirmemistir.

(Kalabalik, 2002: 70)

3.1.3. GENELLIK

Nazim planlar, kentin gelecekteki gelismesini ana ¢izgileriyle gosterir,
ayrintilara inmez. Ayrintilar uygulama planlarinda yer alir. Ayrica her belediyenin imar
yonetmeliklerinde gosterilir. 3194 sayili imar Kanunu 6’ nci1 maddesinde imar planlarinin

“nazim imar planlar1” ve “uygulama imar planlar1’” olarak hazirlanacagi belirtilmekte, ayni
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kanunun “Tanimlar” bagligimi tasiyan 5. maddesinin 2’nci bendinde ise, uygulama imar
planlar1 ile nazim imar planlarimin ayrintilarinin diizenlenecegi belirtilmektedir. (Kalabalik,

2002: 71)

3.1.4. UST DERECEDEKI DUZENLEMEYE BAGLILIK

Planlar hiyerarsisine bagli olmayi ifade eden bu ilkede s6z konusu olan, tist derecedeki
planlardan anlasiimas: gereken, en basta bolge plani ve gevre diizeni planidir. Planlamanin

biitiinliik arz etmesi igin, imar planlarinin 6ncelikle bu planlara uygun olmasi gerekir.

Toplum halinde yasamanin bir geregi olarak, toplum yararina yapilacak plan ve
programlarla getirilen diizene uymak zorunlulugu bulunmaktadir. Bu nedenle, imar faali-
yetlerinin iilke ve bolge sartlart dikkate alinarak bir diizen altina alinmasi zorunludur.
(Kalabalik, 2002:71)

Nitekim Imar Kanunu’ nun 5. maddesinin 2. fikrasina gére Nazim Imar Plani; varsa
bolge veya gevre diizeni planlarina uygun olarak hazirlanir. Yine ayn1 maddenin 3. fikrasina
gdre de Uygulama Imar Plani, nAzim imar plani esaslarma gore hazirlanir. Bdylece Kanunda

plan tiirleri ile ilgili olarak iist 6lgekli planlara uygunluga vurgu yapilmstir.

Yine kanunun 6. Maddesinde “Planlar, kapsadiklar1 alan ve amaglari agisindan; "Bolge
Planlar’" imar planlar1 ise, "Nazim Imar Planlan" ve "Uygulama imar Planlar" olarak
hazirlanir. Uygulama imar planlari, gerektiginde etaplar halinde de yapilabilir.” Hiikkmii yer

almis olup, bu hiikiim planlar arasindaki iligskiyi gostermektedir.

Plan hiyerarsisi ile ilgili olarak gerek mevzuatta gerekse yargi kararlarinda ortaya

konulan ilkeler sunlardir:

1) Ust dlgekli plana aykiri olarak alt 6lgekli plan yapilamaz.
Alt olgekli planlarin, st 6lgekli planlarda belirlenen planlama ana ilkeleriyle,

stratejileriyle ve kararlariyla uyumlu olmasi zorunludur. (Simsek, 2010:63)

Bununla ilgili, Danistay 6. Dairesinin 05.06.2003 tarihli ve E: 2002/853,
K:2003/3482 sayili kararinda alt oOlcekli planin st oOlgekli plana aykir

olamayacag1 vurgulanmistir.
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2)

3)

4)

5)

6)

Plan hiyerarsisinde aslolan en tist olgekli plandir. Eger nazim imar plani, gevre
diizeni planma aykiri buna karsilik uygulama imar plam1 g¢evre diizeni planina

uygun ise, uygulama imar planinin degil, nazim imar planinin iptali gerekir.

(Simsek, 2010:64)

Ust planlarda smirlandirilmayan ya da belirtilmeyen hususlarda alt plan kararlarmna

uyulur.

Alt oOlgekli planlar iist Olgekli planlara gére daha biiyiik bir 6lgege sahip
olduklar1 icin daha cok detayr gosterirler. Bu nedenle, {ist Glgekli planda
belirtilmeyen bazi hususlarin alt 6lgekli planda gosterilmesi dogaldir. Bu gibi

durumlarda alt 6l¢ekli plan kararlarina uyulmasi gerekir. (Simsek, 2010:65)

Ust 6lgekli planin yargi karari ile iptal edilmesi, alt lgekli planin kendiliginden
iptali sonucunu dogurmaz. Ancak, iist 6l¢ekli planin iptal edilmesi, bu plana dayali

olarak yapilan alt 6lgekli planin iptal edilmesi agisindan 6nemli bir gerekgedir.

Ust dlgekli planlar, alt 6lgekli plan sonucunu doguracak nitelikte olmamalidir.
Ornegin, nazim imar planlarinin, uygulama imar plani sonucunu doguracak kadar
detayli hazirlanmamasi gerekir. Yani nazim imar planina, uygulama imar plani

sonucunu doguracak plan notu konulamaz. (Simsek, 2010:65)

Nazim imar planlar1 hazirlanirken, arazi pargalarinin genel kullanis bigimi,
gelecekteki yapt ve niifus yogunlugu goz Oniinde bulundurularak, yerlesme
alanlarinin nasil bigimlenecegi, ana ulasim sisteminin nasil olusturulacagi gibi,
ayrinttya girilmeden genel nitelikteki diizenlemeler ile uygulama imar planlarina

151k tutmaya caligilir.

Ust 6lgekli planin bulunmasi her zaman gerekli degildir. Ornegin, nazim ve
uygulama imar planlarinin yapilabilmesi i¢in ¢evre diizeni planlarmin yapilmis

olmas1 gerekmez. (Simsek, 2010:66)
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Imar Kanununun 5. maddesi, nazim imar planlarmmn var ise, cevre diizeni
planlarina uygun olarak hazirlanacagini 6ngérmektedir. Bu nedenle, ¢evre diizeni

plani olmayan alanlarda da nazim imar plan1 yapilabilir.

Buna karsilik, uygulama imar planlarinin yapilabilmesi i¢in nazim imar
planlarinin yapilmis olmasi gerekir. (Danistay 6. D. 26.03.1999, E.1998/2161, K.
1999/1788)

Islah imar planlarmin yapilabilmesi i¢in nazim imar planinin yapilmis olmasi
sart degildir. Nazim imar plan1 bulunmayan alanlarda da 1slah imar plan1 yapilmasi

miimkiindiir. (Danistay 6. D. 23.11.2007, E.2005/6129, K. 2007/6788)

7) Parselasyon planlariin yapilabilmesi i¢in 6ncelikle 1/1000 6l¢ekli uygulama imar
planinin yapilip onaylanmasi ve parselasyon islemlerinin de uygulama imar

planina dayali olmas1 gerekmektedir.

Ayni sekilde bir tasinmaz iizerinde yapr yapilabilmesi amaciyla insaat ruhsati
verilebilmesi i¢in 1/1000 ol¢ekli uygulama imar planmin yapilmasi, sonrasinda ise
ayirma/birlestirme ya da parselasyon yapilarak imar parsellerinin olusturulmasi gerekir.

(Simsek, 2010:67)
3.1.5.KAMU YARARI

Insan, toplum, gevre iliskilerinde kisi ve aile mutlulugu ile toplum hayatin1 yakindan
etkileyen fiziksel cevreyi saglikli bir yapiya kavusturmak, yatirimlarin yer se¢imlerini ve
gelisme egilimlerini yonlendirmek ve topragin koruma, kullanma dengesini en akilci bigimde
sehircilik ilkelerine uygun olarak belirlemek amaciyla diizenlenen imar planlarimin
yapilmasinda ve imar planinda belirtilen bigimde davranilmasinda kamu yarari oldugu
belirgindir. Bu olanaklar saglandiginda o belde insanlarinin maddi ve manevi varliklarim
kolaylikla gelistirecekleri kuskusuzdur, imar planlarinin yukarda belirtilen kosullar1 icerecek
bicimde hazirlanmas1 gerekli ve bunun yargi giivencesi altinda bulunmast dogal oldugundan,

kisiler yasaya aykir1 ve keyfl davranislardan, yargi yoluna bagvurmak yoluyla korunabilirler.
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Kisilerin malik bulunduklar1 taginmazlarin imar planinda kamu hizmetine
Ozgiilenmesinden ve bunlarin kamulastirilmasinda kamu yarar1 oldugu kuskusuzdur. 2942
sayil1 Kamulastirma Kanunu’nun 6. maddesinin son fikrasinda da bu yon benimsenerek,
onayli imar planina veya ilgili bakanliklarca onayli 6zel plan ve projesine gore yapilacak
hizmetler i¢in ayrica “kamu yarar1 karar’” alinmasia ve onaylanmasina gerek olmaksizin,
yalnizca yetkili icra organinca kamulastirma iglemine baglanildigin1 gosteren bir karar

alinacagi ongorilmiistiir.

Anayasa’nin 65. maddesinde; “Devlet sosyal ve ekonomik alanlarda Anayasa ile
belirlenen gorevlerini, ekonomik istikrarin korunmasini gozeterek, mali kaynaklarinin
yeterliligi dlgiisiinde yerine getirir”, hitkmii ile belirlendigi lizere Devlet tarafindan yapilmasi
gerekli biitiin hizmetlerin derhal yerine getirilmesi giictiir. Belirli niifus yogunluguna ulagmis
yerlesim birimlerinin ilerdeki durumlarini da tasarlayarak imar plani yapilmasi ve bu planda
vazgecilemez olan kamu hizmetleri i¢in yer ayrilmasi zorunlu oldugundan, bu tasinmazlara
yapilanma yasagi getirilmesinde, kamulastirma islemlerinin giliglesmemesi ve olanaksiz
duruma gelmemesinde, yikim nedeniyle kisisel mal varligimin ve milli servetin yok
olmamasinda kamu yarar1 oldugu kuskusuzdur. Anayasa Mahkemesi’nin kimi kararlarinda
belirtildigi gibi, yasayla yapilan kisitlamanin topluma saglayacagi yarar, kisilerin ugrayacagi
zarara gore agir bastigindan burada kamu yararmin varligmi kabul etmek gerekir. Ote yandan,
sosyal nitelik tasiyan miilkiyet hakkinin toplum ve toplum yarari ile dogrudan ve yakindan
ilgili olmasi karsisinda bu konuda, bireyle toplum yararinin karsilastigi durumlarda, toplum

yararinin {istiin tutulmas tartisilamayacak kadar agiktir.

Plan hazirlanirken, kamu hizmetine en uygun olan yer bulundugu i¢in, bu yerdeki
yapilanis bi¢iminin degistirilmesinde veya kisinin ve toplumun servet kaybina ugramayacagi
bicimde yap1 yapilabilmesinde de kamu yarar1 vardir. Kamu yararinin var sayilmasi, kamu

islerinin goriilebilmesi zorunlu bulunan taginmazlarin smirlandirilmasint  gerekli kilar.

(A.M.K., 21.06.1989, E. 1988/34, K.1989/26)

3.1.6. ZORUNLULUK

Kural olarak, onaylanmis yerel planlarin disina ¢ikilamaz. Bu planlar herkes igin
uyulmasi zorunlu belgelerdir. Diger bir ifadeyle, kesinlesen yerel planlar idare ile vatandaslar
acisindan agisindan baglayici hukuki sonuglar dogurur. Kent ya da kasabalarin mevcut
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durumunda bir takim degisiklikler meydana getirmek amacinda olan yerel planlarin bu amaca
ulasilabilmeleri igin, planlarca getirilen yiiktiimliliklerin ilgili idareler, vatandaslar ve devlet
tarafindan mutlaka yerine getirilmesi zorunludur. Sadece tasinmaz sahipleri ya da bir kentte
yasayanlar degil, plan hazirlayan ve onaylayan idareler (belediye, valilikler) de bu planlara
uymak zorundadir. Yerel planlarin kabul edilmesinden sonra ilgili idare igin bunlar
uygulamak zorunlulugu dogar. imar programlar1 da bu uygulanma zorunlulugunun dogal bir
sonucudur. Gergekten, 3194 sayili Imar Kanunun 10'uncu maddesinin ilk fikrasinda, imar
planlarinin yiirtirliige girmesinden itibaren en geg ti¢ ay icinde, belediyelerce, imar planinin
uygulanmasi amaciyla 5 yillik imar programinin hazirlanacag: ve bu programlarin belediye
meclisince kabul edildikten sonra kesinlesecegi hiikme baglanmaktadir. Bu nedenle, yerel
planlarin ~ zorunlulugu ile baglayiciligi arasinda yakin bir iliski bulunmaktadir.
(KALABALIK, 2002: 86)

3.1.7. ESNEKLIK

Kent planlarinin, yerel yonetimlerin yetkili organlarinca kabul edildikten sonra, ¢ok
onemli sebepler olmadikga artik degistirilmemesi gerekir. Aksi halde, planlarin yozlasmasinin
Oniine gegilemez. Bunun i¢indir ki, imar planlarinda degisiklik yapilmasi giig jardara, karmasik
islemlere baglanmustir. Ulkelerin bir ¢ogunda, planlarm yapilmasinda uyulmasi zorunlu olan
ilkelerle, bunlann degistirilmesinde uyulmasi gereken ilkeler aynidir. Kent planlarinin  katilig,
gercekte, tasimmaz mal miilkiyeti ve ekonomik yasamdaki istikrar1 vazgecilmez sartidir.
(Kalabalik, 2002: 87)

Bununa birlikte, diizenli ve saglikli kentlesme, degisik sartlara uyum saglayabilecek bir
imar planinin yapilmasi ile gergeklesecektir. Bu ise yapilacak kent planlarmin kati (sert)
olmamasi ile miimkiindir. Kent planlarinin katiligi bu planlarda sik sik degisiklik yapilmasina
yol acar. Kent planlarin1 degismez kabul etmek, ekonomik ve toplumsal yonden ve teknoloji
ilerlemeler agisindan hizli bir degisme iginde bulunan toplumlarin yerlesim yerlerinin gercek
yapisina aykiri diiser. Diger taraftan yapilan bir kent plani, idareye uygulama konusunda ne
kadar esneklik saglarsa saglasin, belli bir siire sonra yetersiz kalabilir veya planin uygulanmasi
beklenmedik sonuglar verebilir ya da degisen sartlar karsisinda kent planinin uygulanmasi
gergekgi olmayacagi gibi, amaca ve ihtiyaca uygun diismeyebilir. Keyfilik olarak anlasiimamasi
gereken plan degisikliklerinin tarafsiz arastirmalar sonucunda elde edilen objektif sonuglara
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dayanmas: gerekir. Bunun belirlenmesi icin saglikli ve diizenli aragtirmalann yapilmasi
gerekir. Kentler, bagl olduklar iilkelerin toplumsal ekonomik yapismdaki gelismelere paralel
olarak degistik¢e, onlar igin hazirlanmis, olan planlann da yeni kosullara uydurulmasina imkan
tanimak gerekir. iste buna "imar planlarinn esnekligi” ilkesi adi verilmektedir. Kisaca, yerel
planlar, degistirilemeyecek sekilde hazirlanmis kati belgeler olmadigi gibi, degistirilerek
gerekgesiz bigimde yaz boz tahtasina cevrilecek belgeler hi¢ degildir. Esneklik, plani timiiyle
ortadan kaldirmayan, hakli gerekcelere dayanan, planin kendisini tamamlayict nitelikler

tasimalidir. (Kalabalik, 2002: 88)

3.1.8. UZUN SURELI OLMA iLKESI

Plan diisiincesi ileriye dogru bakmay: gerektirir. Imar planlar1 da yerlesim yerlerinin
gelecegini ilgilendiren, uzun donem igindeki gelismesini denetim altina alan, ama bununla da
kalmayip, belli bir yerlesim yerinde yasayanlan da amaglarina uygun olarak yonlendiren
planlardir. Imar planlarinin siiresi zamanla degismekte ve iilkeden iilkeye gore de farkliliklar
gostermektedir. Teknolojik ilerlemeler, toplumsal ve ekonomik gelismeler, ozellikle hizla
gelisen tlkelerde kent planlannm siiresini  kisaltici etkilerde bulunmustur. Tirkiye'de
21.06.1933 tarihli ve 2290 sayili "Belediye Yapi ve Yapr Yollar Kanunu" planlar igin niifus
tahminlerini 50 yillik bir periyot igin yapmay: emrederken, bugiin, imar planlarinin diizenleme
bicimini gosteren bir yonetmelik, bu siireyi 20 yila indirmis bulunmaktadir. Ote yandan Bat:
tilkelerinde, planlarin 15'er yillik siireler igin yapilmas: ve aynca 3-5 yillik kisa siirelerle
yeniden gozden gecirilmesi zorunlulugu getirilmistir. Ornegin, ABD'de New York Eyaleti
Genel Sehir Imar Kanununun Sec 28-a 11. maddesine gore, "Kent karar organi, kabul edilen
genis kapsamli planin, maksimum araliklarla gozden gegirilmesini saglamalidir” (Kalabalik,
2002: 97)

3.1.9. BILIMSELLIK

Imar planlar: hazirlanirken bilimsel veriler dikkate alinmalidir. Bunlarin neler

oldugu genellikle imarla ilgili yonetmeliklerde bulunmaktadir.

Dogrudan dogruya kent planlamasi i¢in yapilan arastirmalar sonucunda, kentin bolgesi
ve iilke igindeki cografi durumu, iklimi, jeolojik yapisi, toprak kaynaklari, tarihsel gelisimi,

eski eserleri, mevcut kent plani, kentin niifus yapisi, konut ve gecekondu alanlariyla bunlarin
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ozellikleri, egitim, saglik, yesil alan, kiiltir, eglence ve turizm gibi sosyal donanimlarla,
elektrik, su, havagazi ve kanalizasyon gibi teknik donanimlar, ulasim ve iletisim durumlari,
biitge, toprak miilkiyeti gibi gerekli bilgiler toplanir ve ondan sonra yerel planlar bu veriler

1s181inda hazirlanir.

Anayasa Mahkemesi de bir kararinda, imar planlar1 hazirlanirken, plani yapilan yérenin
mevcut durumunun, olanaklarinin ve ilerideki gelismesinin gergege en yakin bir sekilde tespit
edilebilmesi igin cografi veriler, beldenin donatimi, mali, sosyal, kiiltiirel ve ticari yonden
kullanilig1 gibi konularda yapilacak anket, arastirma ve incelemeler sonucunda elde edilecek
bilgilerin esas alinmasi gerektigini vurgulamigtir. Aymi kararda, Yiiksek Mahkeme, yerel
planlarin hazirlanmas: asamasinda yapilan ¢alismalar sirasinda, kentin kendine 6zgii yasay1s
bi¢imi ve karakterinin, niifus alan ve yapi iliskilerinin, yorenin gerek c¢evresiyle ve gerekse
cesitli alanlar arasindaki baglantilarinin, halkin sosyal ve kiiltiirel ihtiyaclarinin, giivenligi ve
saglig1 ile ilgili konularin da g6z Oniinde tutulmasi gerektigini belirmistir. (Kalabalik,
2002:98)
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DORDUNCU BOLUM
IMAR PLANLARININ HAZIRLANMASI VE ONAYI

4.1. IMAR PLANI ZORUNLULUGU VE PLANLARIN HAZIRLANMASI

4.1.1. IMAR PLANI ZORUNLULUGU

3194 sayili Imar Kanununun 7. Maddesi b bendinde “Son niifus sayiminda, niifusu

10.000'1 asan yerlesmelerin imar planlarinin yaptirilmalar1 mecburidir.

Son niifus sayiminda niifusu 10.000'i agmayan yerlesmelerde, imar plani yapilmasinin

gerekli olup olmadigina belediye meclisi karar verir. Mevcut imar planlart yiirtirliiktedir. .

denilmektedir.

Buna karsin daha az niifuslu belediyelerin de imar plan1 yaptirdiklar1 goriilmiistiir. Bunun
nedeni, Keles’in de belirttigi gibi, “ belediye bagkanlarinin, bir imar planina sahip olmayi kent
i¢in bir sayginlik simgesi saymalar1 ve ayrica, ilk kez plan yaptiran belediyelere, Iller

Bankasi1’ nin, Belediyeler Fonu’ndan bu is ig¢in bagista bulunmasidir.” (Keles, 2010)

Diizenleme islemi 5 yillik programlar dahilinde yapilmasi gereken bir islemdir. Imar
programlarinda olmayan bir diizenleme isleminin yasal dayanagi bulunmamaktadir. Bilindigi
tizere bir beldenin imar plam1 hazirlanirken ileriye doniik uzun siireli bir perspektife gore
hazirlanir. Imar programmin tiimiiyle gerceklestirilmesi gerekmektedir. Iste planm

gerceklestirilmesi kisim kisim yapilan programlar1 uygulamakla miimkiindiir.

Bu kisimlarin 5’er yillik periyotlara gore diizenlenecegini yasa hiikme baglamis
bulunmaktadir. Imar planlarinda éngoriilen kararlarm uygulamaya aktarilmasi igin ayrilan
5’er yillik dilimlere 5 yillik imar programi denir. imar programlarinin en énemli yararlarindan

birisi baglayici bir fonksiyon icra etmeleridir.(Kogak; Beyaz, 2011)
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4.1.2. PLANLARIN HAZIRLANMASI

e Bolge planlari, Devlet Planlama Tegkilat: tarafindan yapilir veya yaptirilir.

e Cevre diizeni planlar;; Baymdirhik ve iskan Bakanligi tarafindan yapilir veya
yaptirilir.

e Imar planlar;; Nazim ve uygulama planlarindan meydana gelmektedir. Bu

planlar;

a) Belediye ve miicavir alan sinirlart i¢inde, ilgili belediyeler tarafindan yapilir

veya yaptirilir.

b) Belediye ve miicavir alan disinda kalan yerlerde ise valilik veya ilgililerince

yapilir veya yaptirilir. (Kogak; Beyaz, 2011)

4.2. IMAR PLANI YAPIM YONTEMLERIi VE ESASLARI

Belediyeler kent imar planlarini {i¢ sekilde yapma veya yaptirma imkanina sahiptirler.
Bunlar;

1 — Belediyece dogrudan ihale edilmek suretiyle,

2 — Belediyede kurulacak planlama biirosu araciligi ile,

3 — Iller Bankasna yetki verilerek elde edilme ydntemleridir.

Iller Bankasina yetki verilmesi durumunda bunlar; Iller Bankasinca ya ihale edilerek

veya emaneten kendi personeli vasitasiyla gergeklestirilirler. (Kogak; Beyaz, 2011)
4.2.1. BELEDIYECE DOGRUDAN iHALE EDIiLMEK SURETIYLE

Belediye, dogrudan ihale etmek suretiyle plan elde etme bicimini benimserse

izleyecegi yol sudur.

a — Belediye meclisince plan yaptirilmasini kararlastirmak, (yaptirilacak plan

revizyonu veya ilave imar plani da olsa ayn1 usullere tabidir.)
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b — Imar planmm yaptiracagi bir miiellif bulacaktir. Bu miiellifin; “Imar Planlarinin
Yapimin Yiikiimlenecek Miiellif veya Miellif Kuruluglarinin Yeterlilik Yonetmeligi”nde o

kent i¢in belirlenen asgari yeterlilik belgesine (yani karneye) sahip olmasi gerekir.

¢ — Bu miiellif ile belediye arasinda bir sozlesme ve teknik sartlasma imzalanacaktir.

[ller Bankasinin bu amagla hazirlamis oldugu sdzlesme ve teknik sartlasma kullanilacaktir.

d — Miiellif, imar planin1 bu sozlesme ve teknik sartlasma hiikiimlerine, ayrica bu
yonetmeligin eklerindeki standartlara ve ¢izim tekniklerine uygun olarak hazirlamak

zorundadir.

e — Hazirlanan bu planlar belediyece incelenerek, sozlesme ve yonetmelik

hiikiimlerine uygun olup olmadigi kontrol edilecektir.

f — Belediye meclisince onanan planlar, belediye bagskaninca miihiirlenir ve imzalanir.

Miihiir ve imza siiresindeki gecikmeler, imar planinin tatbikatin1 engelleyemez.

(Belediye meclisi, hazirlanan imar planmni uygun gormezse, 15 giin iginde

gerekgelerini belirtmek suretiyle miiellife iade edecektir.) (Unal, 1989: 28)

4.2.2. BELEDIYEDE KURULACAK PLANLAMA BUROSU ARACILIGIYLA

Planlama grubunda veya sozlesmeli olarak istthdam edecegi kisi veya kisilerin o
yerlesmenin imar planlarinin hazirlanmasinda gecerli olan yeterliligine haiz olmas: sarttir.

Belediye, planlama grubunda goérev alacaklar1 Bakanliga bildirmekle ytlikiimliidiir.

(Bu biiroca hazirlanacak olan imar planlari, yukarida siralanan sartlara ve iglemlere

uygun olarak yapilacaktir.) (Unal, 1989: 28)
4.2.3. ILLER BANKASINA YETKi VERILMEK SURETIYLE

[ller Bankasina yetki verilmek suretiyle plan elde edilmesi yénteminde izlenecek yol

sudur;

a — Iller Bankasina belediye meclisi karar ile yetki verilecektir.
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b —Iller Bankasinca yapilacak veya yaptirilacak imar planlari, belediye meclisinde

onaylanarak yiirtirliige girmis olacaktir.
(Yukarida altinda siralananlar, bu durumlar icin de gegerlidir.) (Unal, 1989: 28)

4.3. PLANLARIN YURURLUGE GiRMESIi VE PLANLARIN iLANI

4.3.1. PLANLARIN YURURLUGE GiRMESI

Planlar; belediye ve miicavir alan i¢inde, belediye meclisinin onay ile, diginda ise il

Ozel idaresinin karar1 ve valiligin onayi ile yiiriirliige girer.

4.3.2. PLANLARIN iLANI

Imar planlar1; bulundugu yere gore belediye meclisi veya valiligin onayindan sonra;

1 — Belediye ve miicavir alan i¢inde belediye baskanligi tarafindan belirlenecek yerde
plan bir ay siire ile ilan edilir. Bu siire icerisinde belediye meclisine itiraz edilebilir. itiraz

olursa, bu itiraz, belediye meclisi tarafindan 15 giin i¢inde incelenerek karara baglanir.

2 — Belediye ve miicavir alan disinda valilikge tespit edilen yerde bir ay siireyle ilan
edilir. Bu siire icerisinde valilige itiraz edilebilir. Itirazlar valilik tarafindan 15 giin i¢inde

karara baglanir. (I.K. Madde: 8)

Imar Kanunun 8’inci maddesi, imar planinin ilan siiresi icin bir ay siire dngoriirken,
bu silire Yonetmeligin 14’ilincii maddesinde 30 giin olarak yer almistir. YOnetmelikler,
Anayasanin 124’lincii maddesi geregince, kanun ve tiiziiklerin uygulanmasini saglamak
amaciyla diizenlenir. Yonetmelikler, kanun ve tiiziiklere aykiri olamaz. Dolayisiyla, burada

kanunda gegen ifade esastir. (Sancakdar, 1996)
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4.4. IMAR PLANLARININ YAPILMASI VE UYGULAMA SEKLI

4.4.1. IMAR PLANLARININ YAPILMASI

Imar planlarinin yapimi konusunda inceleme 3194 sayili kanun hiikiimleri uyarinca
yer yoOniinden ve yapacak idare yoniinden tespit edilmesi gerekmektedir. Yani planinin
yapilmast ile ilgili olarak yetkili olan kamu kurumunun, yer itibariyla da bu yetkisinin tespiti
gerekmektedir. Ozellikle yer yoniinden yetki miicavir alan kavram ile plana karsi agilacak
olan iptal davasina bakmaya yetkili olacak olan mahkemenin belirlenmesi igin

gereklidir.(Aksay, 1999)

Imar planlari, belediye meclislerince goriisiiliip salt cogunlukla kabul edilir. Belediye
meclisi ayn1 zamanda plan1 onaylamaya yetkili organdir. Kabul edilen plan bir ay siireyle
halka duyurulmak {iizere ilan edilir. Planlarda degisiklik yapmaya yetkili organ da yine
belediye meclisidir. Belediye meclisinin kabul etmis oldugu imar planina bir aylik ilan siiresi
icinde yapilacak itirazlar belediye bagskani araciligi ile meclise sunulur. Belediye meclisi

itirazlar1 on bes giin i¢inde bir karara baglamak zorundadir. (Keles,2000: 27)

3194 sayili imar Kanununun tanimlarla ilgili 5° inci maddesinde miicavir alan, “imar
mevzuati bakimindan belediyelerin  kontrol ve mesuliyeti altina verilmis olan

alanlardir.”seklinde yer almaktadir.

Miicavir alan sinirlar1 belediye meclisi ve il idare kurulu kararina dayanarak
vilayetlerce Bakanliga gonderilir. Bakanlik bunlar1 inceleyerek aynen veya degistirerek tasdik
etmeye veya degistirilmek iizere iadeye yetkilidir. Miicavir alanin ilgili belediye sinirina
bitisik olmas1 gerekmez. Ayrica, bu alanlar koyleri de ihtiva edebilir. Miicavir alandan
cikarilma da aym usule tabidir. Bakanlik gerekli gordiigii hallerde miicavir alana alma ve

¢ikarma hususunda resen karar verebilir.(3194 S.K. md.45)
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4.4.2. IMAR PLANLARININ UYGULAMA SEKLI

Yiiriirliige giren imar planlarinin sonuglanmasi, bu planin zemine uygulanmasiyla
gerceklesir. 3194 sayili Imar Kanunu geregince imar planlarinin sonuglanmasi, bu planin
zemine uygulanmasiyla gerceklesir. 3194 sayili imar Kanunu geregince imar planlarmin

uygulama sekli ¢ tiirliidiir. Buna gore;
A) Kamulastirma yapmak suretiyle,
B) Ilgilisinin talebi {izerine,

C) Suyulandirma (Arsa ve arazi diizenlemesi) suretiyle, uygulama verilebilir. (Kogak;
Beyaz, 2011)

4.4.2.1. Kamulastirma Suretiyle imar Uygulamasi

Uygulama yetkisine sahip olan belediyeler ve valilikler, imar sahasini kamulastirmak

suretiyle uygulama verme yetkisine sahiptir.

Kamulastirma yapmak suretiyle imar uygulamasi, normal sartlarda ilgili idare igin
cazip bir uygulama degildir. Idarenin kamulastirma yapmak suretiyle vatandaslara parsel

dagitmasi gibi bir durum s6z konusu olmaz.

Ancak, umuma ait tesislerin olusturulmasi ya da olaganiistii durumlarda evsiz
kalanlarin yerlestirilmesi ya da yeni iskdn edilecek Kkisilerin yerlestirilmesi amaciyla

kamulastirma suretiyle uygulama giindeme gelebilir.

Boylesi durumlar igin kamulastirma suretiyle uygulama yapmaya Imar Kanununun

10’uncu maddesiyle olanak taninmistir. (Kocak; Beyaz, 2011)

4.4.2.2. Tigilisinin Talebi Uzerine Uygulama

Imar planlar esas olarak 18 inci madde uygulamasiyla suyulandirilmak suretiyle
yapilir. Ancak, 18 uygulamasi yapilmasinin geciktigi durumlarda, ilgilisi yap1 yapmak

istediginde bir an 6nce imar parseline kavusmak isteyebilir.
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Eger mevcut parseli imar planinda da miistakil bir imar parseline denk geliyorsa, talep

etmek suretiyle, Imar Kanununun 15 ve 16' nc1 maddeleri geregince bu parseline kavusabilir.

(Eger ilgilinin parseli tamamen park, yesil alan yol gibi umuma ait tesislere rastlarsa,
ya da tamami1 bu durumdaki yerlerde kalmayip, kismen kalan durumlarda, parselin geri kalan
kismi miistakil bir imar parselini olusturacak durumda olmayabilir. O takdirde, bu parselin
malikinin, talep ile imar parseline kavusmasi miimkiin olmayacak, 18'inci madde geregince

suyulandirma ¢aligsmalarin1 beklemek zorunda kalacaktir.) (Kogak; Beyaz, 2011)

Heniiz 18'inci madde uygulanmamis kadastro parsellerine 15 ve 16'nci maddelerin
uygulanip uygulanmayacagi hususunda dogan tereddiitler, Baymdirlik ve iskin Bakanlig
Teknik Arastirma ve Uygulama (TAU) Genel Midiirliigiince 31 Ocak 2000 tarihli ve 2023

say1l1 genelgesinde cevap bulmustur.

Genelgede; 15 ve 16'nct maddelerin kadastro parsellerine uygulanmayip, 18'inci

madde geregince olusmus parsellere uygulanabilecegi goriisiine yer verilmistir.

Genelgedeki diizenleme su sekildedir; " ...Imar Kanununun 15 ve 16'nc1 maddeleri ile
belirlenen ifraz ve tevhidin islemleri, 18'inci madde kapsaminda yapilacak arazi ve arsa
diizenlemesi islemi yerine gegecek bir islem degildir. Bu maddeler uyarinca yapilacak
islemler, 18'inci madde uygulamasi yapilarak imar parseli olusturulmus alanlarda giindeme

getirilebilecek uygulamalardir... "

Ayni goriis TAU Genel Midiirliigiiniin; 05.04.2004 tarihli ve 3401 sayili genelgesinde

de yinelenmistir.

Her ne kadar genelgeler bunu dngdrse de uygulamada imar Kanununun 15 ve 16'nci
maddeleri uygulanmak suretiyle imar parsellerinin olusturulmasina devam edilmektedir.
(Kocak; Beyaz, 2011)

4.4.2.3. Arsa ve Arazi Diizenlemesi (Suyulandirma)

Arsa ve arazi diizenlemesi suyulandirma suretiyle yapilir. Imar planlarmin

uygulanmasinda da esas olan bu yontemdir.

Bu yoOnteme gore; nazim imar planlarina uygun olarak hazirlanmis olan uygulama
imar planlart yardimiyla, 3194 sayili Imar Kanununun 18'inci maddesi geregince 1/1000

Ol¢ekli parselasyon planlan hazirlanir. Parselasyon planlari, belediye ve miicavir alan iginde
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belediye enciimeni, disinda ise il 6zel idaresinin onayindan sonra yiiriirliige girer. Bu planlar
bir ay miiddetle ilgili idarede asilir. Ayrica mutat vasitalarla duyurulur. Bu siirenin sonunda

kesinlesir. Tashih edilecek planlar hakkinda da bu hiikiim uygulanir. (Kogak; Beyaz, 2011)

Kesinlesen parselasyon planlari tescil edilmek {izere tapu dairelerine gonderilir. Tapu
miidiirliigiince, ilgililerin muvafakati aranmaksizin, uygulama dosyasi igerisinde yer alan

"Dagitim Cetvellerine" gore tescilleri yapilarak sonuglandirilir. (1.K. Madde:19)

4.5. IMAR PLANLARININ ONAYLANMASI VE BAGLAYICILIGI

1985 yilinda 3194 sayili Imar Kanunu cikarilincaya kadar belediye meclislerince kabul
edilen planlar, Baymdirlik ve Iskan Bakanlig1® nca onaylanmakta idiler. Bugiin yeryiiziinde,
imar planlarinin merkezi yonetimlerce onaylandigi iilkeler kadar onaylanmasina gerek
goriilmeyen {ilkeler de vardir. Tiirkiye’ de, ulusal parklarla ilgili gelisme planlari, turizm
alanlar1 ve boélgeleri icin hazirlanan planlar, koruma planlar1 gibi 6zel kanunlarina gore

hazirlanan planlar da Bakanlik onayina tabidir.(Keles, 2003:27)

Kapsaminin ve smirlarinin idari vesayet kavrami cercevesinde kalabilmesi ig¢in
merkezi yOnetimin imar planlarinin onayma iliskin yetkilerinin yerel 6zerkligi ortadan
kaldiracak boyutlara ulagsmamasi gerekir. Ornegin, merkezin bu baglamda kendi istegini
belediyenin 6zgiir isteginin yerine koyarak, onaylamayi plan degisikligi ile birlikte yapmasina

izin verilemez. Keles, 2003:28)

Kesinlik kazanan imar planlari, hem yerinden yonetim kuruluslari, hem merkezi
yonetim, hem de yurttaslar acisindan tiizel sonuglar dogurur. idari kuruluslar ve bireyler igin
yarattig1 yiikiimliiliikler ve haklarina konan smirlamalar bu tiizel sonuglarin baslicalaridir.
Imar planinin baglayiciligi, planlarin zorunluluk ve esneklik adi verilen ilkeleriyle yakindan
ilgilidir.(Keles, 2010: 179) Belediyelerin biitiin organlar kesinlesen imar planlarini giinliik
eylemlerinde bir dayanak, kural ve 6l¢ii olarak kullanmak zorundadirlar. Plana aykir1 karar
almalari, eylem ve islemlerde bulunmalari s6z konusu olamaz. Her tiirlii imar etkinliginin

plandaki ilkeler uyarinca gerceklesmesini saglamak gorevi belediyelerindir. (Keles, 2003:28)

Imar plan1 merkezi ydnetim ve onun tasra orgiitii icin de baglayicidir. Tiim bu drgiitler
bir yandan plan ilkelerine uymak, diger yandan da plan uygulamasina iliskin gorevlerinin
yerine getirilmesinde belediyelerle isbirligi ve esgiidim saglamak zorundadirlar. Bu
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baglamda, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 11. Maddesine gore ,imar planlarinda meydan, yol,
park, yesil alan, otopark, toplu tasima istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere ayrilmis
yerlere rastlayan Hazine, il Ozel idaresi ve Vakiflar Genel Miidiirliigiine ait gayrimenkuller
belediye veya valiligin teklifi Maliye ve Giimriik Bakanliginin onay1 ile belediye ve miicavir
alan smirlar iginde belediyeye, belediye ve miicavir alan hudutlar1 disinda 6zel idareye
bedelsiz terk edilir ve tapu kaydi terkin edilir. (TKGM 3194 Sayili Kanunun 11. Maddesinin
Uygulamasi1 Hakkinda Genelge)

Yine her vatandas gerceklestirmeyi planladigi imar ve yapi etkinliklerinde plan
ilkelerine uymak, ilgili idareden izin almak ve gerceklestirmeyi planladigi yapisini almis

oldugu bu izne uygun olarak tamamlamak zorundadir.

Imar planlar1 ayn1 zamanda vatandasin miilkiyet hakkini toplum yararina aykir1 olarak
kullanmasimi 6nleyecek, bunu kentin saglikli ve diizenli gelismesini saglamak bakimindan
giivence altma alacak birer belge niteligi de tasirlar. Imar planlarinin bireyler {izerindeki
etkileri, bir yandan onlar1 belli bigimde davranmaktan alikoymaya yonelmis, yani “ olumsuz”,
diger yandan da belli davranis ve eylemlerde bulunmaya yoneltici yani “olumlu” bir nitelige

sahiptir. (Keles, 2003:29)

4.6. IMAR PLANLARININ DEGIiSTiRiILMESi

Imar planlarinda degisiklikler, genellikle tiirlii ekonomik ve siyasal ¢ikarlar1 temsil
etmekte olan kisi ve kiimelerin baskilariyla ger¢eklesmektedir. Bir siire Ankara Imar Yonetim
Kurulu Bagkanlig1 da yapmis bulunan iinlii yazar Falih Rifki ATAY, Cankaya adli yapitinda,
“Nerede bir imar plam1 degisikligi goriirseniz, orada bir yolsuzluk bulunduguna
hiikkmedebilirsiniz” diye yazmistir. Bunun gibi, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi® nin bir iist
diizey yetkilisi, “ Her imar plami degisikligi, planda acilan bir yara gibidir. Biiyiik bir
zorunluluk olmadik¢a basvurulmamali. Bagvuruldugu takdirde sorunlari ¢dziicli nitelikte

olmalidir.” Demistir. (Keles, 2003: 30)

Imar planlarinda degisiklik yapmak agisindan farkl farkli uygulamalar bulunmaktadir.
Kimi iilkelerde, hazirlanan planlarin degistirilmesi gii¢ kosullara bagli kilinmistir. Planin yaz-
boz tahtasina g¢evrilmesi istenmediginden, degisiklik Onerilerinin karar organlarinda salt

cogunlukla degil ancak 2/3 ya da 3/4 gibi biiylik cogunluklarla benimsenmesi gerekir ki,
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degisikliklere izin verilebilsin. Ya da, bir kez kesinlesen imar planlarmin belli siirelerle

degistirilmesine ilke olarak izin verilmez. Bunlar esnek olmayan, kati planlardir.

Ote yandan kimi iilkelerde, imar planlari gerektiginde danisilacak bir belge niteliginde
oldugundan, degistirilmelerinde genellikle kati davranilmaz. Bu esnek plan anlayisina sahip
bulunan iilkeler, genellikle planli ekonomilere sahip olmayan ve ayni zamanda yerel 6zerklik

ilkesinin gii¢clii oldugu tilkelerdir.

Ucgiincii bir uygulama ise, planlar1 degistirmenin ne ¢ok kat1 kurallara baglanmis, ne de
cok kolaylikla degistirilebilir olmasidir. Kusku yok ki, bu kiimeye giren iilkelerde, planlarin
yozlagsmasina olanak verilmemekle birlikte, degisen kosullarin 15181 altinda yeniden gézden

gecirilmeleri saglanir. (Keles, 2010: 269)

Imar Kanunu 8. maddesinde planlarin hazirlanmasinda ve yiiriirliige konulmasinda
uyulacak esaslar siralanmis ve yine ayni maddede “Omnaylanmis planlarda yapilacak
degisiklikler de yukaridaki usullere tabidir.” denilmekle imar planlari iizerinde yapilacak olan

degisikliklerin onaylanmasindaki yonteme bagli oldugunu belirtmistir.(1.K. 8. Madde)

4.6.1. BAKANLIKCA PLAN DEGISIiKLiGi iISTENMESI

Imar Kanunu’ na gore, bir kamu hizmetinin goriilmesi amaciyla, resmi yap: ve
kuruluglar i¢in imar planlarinda yer ayrilmasi ya da bu amacgla degisiklik yapilmasi
gerekiyorsa, Bakanlik valilik kanaliyla belediyeye bunu bildirir. Kanun bu konuda karar
alinmadig: takdirde belediye meclisi kararma gerek kalmaksizin, Bakanlik¢a uygun goriiliip
onaylanacak plan ya da degisiklik Onerisinin kesinlik kazanacagini gostermektedir.

Belediyeler bu degisikliklere uymak ve onlar1 uygulamak zorundadir.

Bakanligin dogrudan dogruya degisiklik yapmak yetkisi yoktur. Ancak, yapmak
istedigi degisikligi, belediyenin istegine karsin yiiriirliige sokabilmektedir. Istenen
degisikligin, belediye meclislerinde siiresi i¢inde ele alinip da, olumlu degil fakat olumsuz
olarak karara baglanmasi durumunda, Bakanlik¢a uygun goriilen degisikligin kesinlesmesi,
gercekte Bakanligin dogrudan dogruya degisiklik yapmak yetkisine sahip oldugunu anlatir.
Ne var ki bu yetki, bir kez kamu hizmetlerinin gerektirdigi yap:1 ve kuruluslar icin yer

ayrilmasi istemekle smirhidir. Boyle olsa bile Imar Kanununun 9. Maddesiyle Bakanliga
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verilmis olan bu yetkinin, yerel 6zerklik ilkesine aykiri diistigi belirtilebilir.(Keles, 2010:
270)

4.6.2. BELEDIYELERCE PLANLARDA DEGISIKLIiK YAPILMASI

Belediyelerin gecmis yillarda yilda ortalama 2-3 kez plan degisikligi yaparak
onaylamak tizere Bakanliga gonderdikleri saptanmistir. Bakanlik, degisiklik Onerilerinin
coklugundan, sikligindan; belediyeler, bunlarin onaylanmasinin uzun zaman almasindan
stirekli yakinmaktaydilar. Degisiklik onerilerini sinirlandirmak igin, Bakanlik 3194 sayili
Kanunun uygulanmasina iliskin, Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik (R.G.
02.11.1985, No: 18916) hiikiimlerine plan degisiklikleriyle ilgili 6nemli kurallar koymustur.
( Keles, 2010: 270)

Bu hiikiimler soyle siralanabilir:

1) imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik alt yapi alanlarmnin kaldiriimasi,
kiigiiltilmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunluluk

olmadik¢a yapilmaz. Zorunlu hallerde boyle bir degisiklik yapilabilmesi i¢in:

e Imar planindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik alt yap1 alanindaki
tesisi gergeklestirecek ilgili yatirnmci Bakanlik ve kuruluglarin goriisi

alinmalidir.

e Imar planindaki bir sosyal ve teknik alt yapi alaninin kaldirilabilmesi i¢in bu

tesisin hizmet gotiirdiigii bolge i¢inde esdeger yeni bir alanin ayrilmasi gerekir.

e Dini yapr alanlarma iligskin planlarda ve degisikliklerinde il miiftiilerinin

goriisii alinmalidir.(Yonetmelik madde 27)

2) Imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, kat adedinin, ifraz sartlarinmn
degistirilmesi sonucu, niifus yogunlugunun arttirilmasina dair imar plam
degisikliklerinde( Y onetmelik madde 28)

e Artan niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyap: alanlar1 plan degisikligine

konu alana hizmet vermek {izere ayrilir ve/veya artirilir.
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e Kat sayr arttirnldiginda, dar bir yolda yiiksek bir yapinin yapilmasi
onlenmelidir. Bu, yolun her iki kenarindaki yapilarin yiikseklikleri toplaminin

yarisina 7 metre eklenmesiyle bulunan sayidir.

3) Imar planinda gésterilen yollarin genisletme, daraltma ve giizergahma ait imar

plan1 degisikliklerinde;

e Devamliligi olan bir yol belli bir kesimde daraltilamaz.

¢ Yollarin kaydirilmasinda, miilkiyet ve yapilasma durumu esas alinir.

e Imar planlarindaki gelisme alanlarinda (7.00) m. den dar yaya, (10.00) m.
den dar trafik yolu agilamaz. Meskun alanlarinda miilkiyet ve yapilasma
durumlarinin elverdigi 6l¢iide yukaridaki standartlara uyulur.

e Imar plani degisikligi ile cikmaz sokak ihdas edilemez.

e Imar plam1 iginde kalan karayolu, kent i¢i gecisin degistirilmesi
durumunda, Karayollari Genel Miidiirliigii'nden alinacak goériise uyulur.
(Yonetmelik madde 29)

4) Imar planlarinda sosyal ve teknik alt yap1 kullanimlarindan baska herhangi bir

amaca ayrilmis olan bir alanin kullanilisinin degistirilmesi durumunda;

e Nazim plan ana kararlarin1 bozucu fonksiyonel degisiklikler plan degisikligi

yolu ile yapilamaz.

e Yeni belirtilen kullanisin ihtiyact olan sosyal ve teknik alt yapi alanlar1 bu
yonetmelikte belirtilen standartlara ve niifus sarti aranmaksizin otopark

yonetmeligi hiikiimlerine uygun olarak birlikte diizenlenir.

e Yerlesmenin gelisme yonii, bliylikliigii ve arazi kullanimlarinin fonksiyonel
dagilimi ve genel yogunluklar1 gibi nazim plan ana kararlarinin degistirilmesi
ancak imar planmin yeniden yapilmasi i¢in miimkiin olabilir. (Ydnetmelik

madde 30)
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BESINCI BOLUM

IMAR PLANLARININ HUKUKI SONUCLARI

5.1. IMAR PLANLARININ HUKUKI NIiTELiGi

Imar planlari, aslen niteligi itibariyle hukuken ¢ok boyutlu idari islemlerdendir.
Ancak, imar planlariin kabulii ve yiiriitilmesi kamu eliyle yerine getirildiginden, imar
planlarinin biiyiik bir boliimii, Kamu Hukuku ana bashiginda, idare Hukuku diizenlemelerinin

icerisindedir.

Imar planlarmin hukuki niteligi konusunda bir goriis birligi olmamakla birlikte genel
kabul goren goriis imar planlarinin idare hukuku agisindan diizenleyici idari islem niteliginde
oldugudur. Diizenleyici idari islemler genel, soyut, siirekli ve objektif olup, bireysel idari

islemlerde oldugu gibi bir defa uygulanmakla tiikkenmezler. (Simsek, 2010: 68)

Danigtay da cesitli kararlarinda imar planlarinin diizenleyici islem niteliginde

oldugunu ifade etmistir.( D.6. D. 21.10.1998, E:1997/4802, K: 1998/4766 )

Imar planlar1 da diizenleyici islem olarak kabul edildigi i¢in bakanliklarca onaylanan

imar planlarina kars1 Danistay’ da dava agilmaktadir.

Imar kanununun 18 inci maddesi uyarinca yapilacak arazi ve arsa diizenlenmesi ile
ilgili esaslar hakkinda yonetmeligin 43. Maddesine gore, imar parselasyon planlari, tescilden
sonra Medeni Kanun ve Tapu Sicil Tizigiinde belirtilen plan yerine geger ve miilkiyete

iligskin sinir gésterme islemleri mahalli tapu ve kadastro teskilatinca bu planlara gore yapilir.

Imar planlarinda yapilan degisiklikler idari yargiya tasinan en oOnemli dava
konularindan birisidir. Imar plan1 degisikliklerine iliskin iptal davalarinda, gerek davaci
tarafin iddiasinda, gerek bilirkisi raporunda ve gerek yargi kararinda esas alman ilkeler
“sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina uygunluk”, “ planin biitiinliigiine uygunluk”
ve “kamu yararma uygunluk” olmaktadir. Davalarda, kimi zaman plan degisikligini yapan

yonetimin yetkili olup olmadigi da uyusmazlik konusu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Plan
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degisikligi ile ilgili iptal davalarinda kimi zaman kazanilmig hakkin ihlalinden de soz

edilmekte, kimi zaman da degisikligin yontemine karsi ¢ikilmaktadir. (Keles, 2003; 174)

5.2. PLANLARIN YARGISAL DENETIMININ HUKUKIi DAYANAGI

Bireylerin ¢ikarlariyla toplum ¢ikarlari arasinda bir uyum ve denge saglamak,
bireylerin kendi 6zgiir istenglerinin onciiliigiine terk edilmeyecek kadar duyarli bir konudur.

(Keles, 2003: 13)

Belediyelerin karar organit olan meclisler, kendilerini secen kisilerden aldiklari
yetkiyle kentlerimizi diizenleme, yani imar kararlari almaktadirlar. Ancak, Kimi zaman
belediyelerin siyasi yapisindan kaynaklanan c¢ekigmeler, kimi zaman maalesef kisisel
¢ikarlarin 6n planda tutulmasi, kimi zamansa gergekten art niyetten uzak ama bilgisizligin ve
bilingsizligin i¢cine bogulmus insanlarin elinden ¢ikan hukuka aykiri islemler bu kararlarin

hukuka uygunlugunu etkilemektedir.

Iste bu noktada, hukuk kurallarmn ve yarginin hakemligine basvurmak kacinilmaz bir

gereklilik halini almaktadir.

Anayasamizin 125. maddesi geregi, idarenin her tiirlii eylem ve islemlerine kars1 yargi
yolu agiktir. Imar planlari da, idarenin diizenleyici islemlerinden olduklarindan, yarg
denetimine tabidirler. Bu denetim, imar planlarindan menfaati ihlal edilenler tarafindan, belirli
siirelerde idari yargi mercilerinde agilan iptal davalariyla, Bolge Idare Mahkemeleri ve

Danigstay tarafindan yerine getirilir.

Idari Yargilama Usulii Kanunumuzun 2. maddesinin 1. fikrasinin (a) bendine gére,
idari islemler hakkinda acilan iptal davalari, idari islemi olusturan yeki, sekil, sebep, konu ve
amag¢ unsurlar1 bakimindan hukuka aykir1 olup olmadiginin incelenmesi davasidir. Yine ayni
maddenin ikinci fikrasina gore ise, idari yargi yetkisi, idari eylem ve islemlerin hukuka
uygunlugunun denetimi ile sinirlidir. Hilkmiin devaminda, idare mahkemelerinin yerindelik
denetimi yapamayacaklar1 da belirtilmistir. Diger yandan, 2010 yi1l1 Anayasa degisikliginde,
Anayasanin 125. maddesine eklenen 5. fikra ile, yargi yetkisinin, idari islemlerin hukuka

uygunlugunun denetimi ile sinirl oldugu, daha baglayici bir hiikiimle yinelenmistir.
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Ancak, bir sonraki boliimde ele alacagimiz yargi kararlarinin incelenmesinden de
anlasilacagi iizere, yart mercileri imar planlar ile ilgili kararlar1 verirken sehircilik ilkeleri,
planlama esaslar1 ve kamu yarar kriterlerine gore inceleme yapmaktadirlar. (Simsek, 2010:
224) Ancak, bu kriterlerin mevzuat ve yargi kararlarinda net bir tanimi1 bulunmamaktadir. Bu
durum da, bu kriterlerin farkli farkli yorumlanmalarina neden olmaktadir. Dolayisiyla
ozellikle kamu ve toplum yarar1 gibi net olarak ortaya konamamis durumlarda, imar plani
denetiminin sadece hukukilikle smirli kalmadigi, zaman zaman yerindelik denetimi de
yapildigr soylenebilir. Aslinda bu durum bir bakima imar planlarinin kendine has

ozelliklerinden kaynaklanmaktadir.

Iste bu davalarm konulari ile idari yargi mercileri tarafindan verilen iptal kararlarmin
dayanaklari, bundan sonra inceleyecegimiz mahkeme kararlari ile daha somut bir bi¢imde

ortaya konulmaya ¢aligilacaktir.

5.3. IMAR PLANLARININ iPTAL EDILMESININ HUKUKI SONUCLARI

5.3.1. IPTAL EDIiLEN IMAR PLANI ACISINDAN

Iptal kararlari, dava konusu islemi hig tesis edilmemis kilan ve dnceki hukuki durumun

geri gelmesini saglayan kararlardir.

Bir idari islemin yargi yerlerince iptali yoniinde karar verilmesi halinde, islem yargi
yerinin iptal kararindan itibaren degil, baslangic anindan itibaren ortadan kalkmaktadir.
Ancak iptal kararinin verilmesi ile birlikte islemin kendiliginden ortadan kalkmasinin sz

konusu olup olmayacagi hususuna gelince;

Iptal kararlar: ile birlikte idari islem, yani imar plam hi¢ yapilmamis gibi olmakta ve
planin yapilmasindan evvelki durum kendiliginden geri gelmektedir. Ancak 6nceki durumun
geri gelmesini engelleyen fiili veya hukuki durumlar s6z konusu ise idare bunu ortadan
kaldirict  iglemler yapmak zorundadir. Aksi hareket ise hizmet kusuru olarak

nitelendirilmektedir. (Goziibiiytik, 275 )
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Dolayistyla imar planinin yargi yerlerince iptal edilmesi halinde plani yapan idarece
herhangi bir karar alinmasina gerek yoktur. Ancak iptal edilen imar planinda mevcut hukuka

aykiriliklar giderilmek suretiyle yeni bir plan yapilmasi gereklidir.

Omegin Danistay 6. Dairesi 23.06.1994 tarih ve 2911-2704 E/K sayili kararinda imar
plan1 degisikligi isleminin yargi yerince iptal edilmesi halinde, eski planin kendiliginden
yiriirliige girmeyecegi, belediye meclisi tarafindan yargi karari dogrultusunda imar plam

degisikligi yapmasi halinde bir hukuka aykirilik durumunun olmadigina karar vermistir.

Eger bireysel bir idari islem iptal edilmis ise idare, bireyin eski hukuki durumunu
kazanmasi i¢in gereken islemleri yapmakla yiikiimliidiir. Diizenleyici bir islem iptal edilmis
ise, ortada hukuken doldurulmasi zorunlu bir bosluk olusmadikca, verilen yargi karari
idarenin herhangi bir uygulama islemine gerek kalmaksizin hukuki sonuglarini ortaya koyar.
Yani, iptal edilen diizenleyici islemin uygulanabilirlik (icrailik) niteligi son bulur ve islemin

yapilmasindan 6nceki hukuki durum yiiriirliik kazanir.

Diger bir anlatimla bir alana iligkin imar plani iptal edildiginde o alan o plan agisindan
plansiz hale gelir. (D.6.D. 07.12.2004, E:2003/2547, K:2004/6226) Ornegin uygulama imar

plani iptal edilirse o alan uygulama imar plani agisindan plansiz hale gelir.

Ancak bir planinm iptalinin diger &lgekteki planlara etkisi bulunmamaktadir. Imar
planlarinin iptal edilmesinin davanin taraflari olan davaci ve davali agisindan hiikiim
dogurdugunda duraksama yoktur. Ancak bir de imar planlarinin ve plan degisikliklerinin

iptalinin ti¢iincii kisilere etkisinin incelenmesi gerekmektedir. (Simsek, 2010)
Diizenleyici idari islem olan imar planmin iptali sonucunun, daha 6nce bu plana dayali

olarak kisiler lehine yaratilmis olan hukuki durumlarin idari yargiya basvuru siiresinin ge¢cmis

olmasi kaydiyla, korunmasi yerinde ve kamu diizeni agisindan gereklidir. (Sancakdar, 1996)
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5.3.2. IPTAL DAVASININ TARAFLARI ACISINDAN

Imar planlarinin veya degisikliklerinin idari yarg: yerlerince iptal edilmesi davaci ile imar
plan1 konusunda yetkili olan idari organ arasinda hiikiim ve sonu¢ doguracaktir. Anayasanin
138. maddesi uyarinca idare bu hitkkme uymak zorundadir. Ya iptal edilen imar planinda
hiikiim dogrultusunda gerekli tadilat yapilmak suretiyle yeni bir imar plan1 yiiriirliige koyacak
ya da bu plan1 tamamen kaldirmak suretiyle yeniden iptal sebebi yaratmayacak bir plan

yapacaktir.

Ucgiincii sahislar agisindan ise “iptal kararmin genel etkisi” ilkesi geregince, idari yargi
yerlerince iptal edilen imar plan1 veya degisikligine iliskin karar, dava agmayan kisiler
acisindan etkili olur, bu kisilerin yeniden dava agmalarina gerek yoktur. Bu kismen iptal

durumunda da ayni sekilde gegerlidir. (Aksay:1999)

Diizenleyici islemleri toplumun tamamini ilgilendirdikleri ve imar planlar diizenleyici
islem oldugu i¢in bu islemlerin iptal edilmesi de, iptal i¢in dava agmayan {igiincii kisilerin
durumunu etkiler. Bir bagka anlatimla bir diizenleyici islem iptal edildiginde ilgili tiim kisiler

acisindan sonug¢ dogurur.

Yani iptal davasi sonucunda verilen iptal karari ile imar plani tamamen iptal edilir ve bu
iptal kararlar tiglincii kisiler agisindan da sonug¢ dogurur. Ancak iptal davasi sonucu verilen

ret kararlari, tiglincii kigilerin ayn1 konuda dava agmasina engel teskil etmez. (Simsek, 2010)

5.3.3. PLAN DEGIiSIKLIKLERININ iPTALI

Danistay Besinci Dairesine gore idari yargida iptal kararlari (ve buna bagli olarak
yiiriitmenin durdurulmasi1 kararlan), islemin tesis edildigi andan itibaren hukuki sonug
dogurduklarindan, bir diizenleyici islemi kaldiran veya degistiren yeni bir diizenleyici islemin
idari yargi yerince iptal edilmesi (veya yiiriitiilmesinin durdurulmasi) halinde, eski
diizenleyici islem hi¢ degistirilmemis ve kaldirilmamiscasina uygulanma niteligini siirdiirtir.

(D.5.D. 24.05.1999, E: 1998/4622, K: 1999/1685)
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Ancak Altinci Daire plan degisikliginin iptal edilmesi halinde, degistirilen planin hig
degistirilmemis gibi uygulanamayacag1 goriisiindedir. Daireye gore plan degisikliginin iptali
halinde 6nceki plan kendiliginden gegerlik kazanamaz. (D.6.D. 18.02.1997, E:1996/4797,
K:1997/767; 13.03.1991, E:1989/1639,K:1991/404) 1Ilk planin yeniden yiiriirliik
kazanabilmesi i¢in plan yapmaya yetkili idarenin yetkili organinin yeniden karar almasi
gerekir. (D.6.D. 07.11.2006, E:2004/5043, K:2006/5035)

Bu durumda, plan degisikliginin iptal edilmesi halinde degisikligin yapildig1 alanin
plansiz hale gelecegini kabul etmek gerekir. Ancak, imar planinin ya da plan degisikliginin
iptal edilmesi, hem imar planina dayanilarak yapilan parselasyon igsleminin hem de verilen

insaat ruhsatinin kendiliginden hiikiimsiiz olmas1 sonucunu dogurmaz.
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ALTINCI BOLUM

IMAR UYGULAMALARININ TAPU VE KADASTRO iDARESI
ACISINDAN DEGERLENDIRMESI

6.1. IDAREMIZ ACISINDAN IMAR UYGULAMALARI

Imar plan1 kesinlestikten sonra diizenlemeye tabi tutulan tasinmazlarin tapu kiitiigiiniin

beyanlar hanesine ilgili idarenin talebi tizerine bu durum tapu miidiirligiince kaydedilir.

3194 sayili imar Kanununun 19. maddesi “Imar planlarma gére parselasyon planlart
yapilip, belediye ve miicavir alan ig¢inde belediye enciimeni, disinda ise il idare kurulunun
onayindan sonra yliriirliige girer. Bu planlar bir ay miiddetle ilgili idarede asilir. Ayrica mutat
vasitalarla duyurulur. Bu siirenin sonunda kesinlesir. Tashih edilecek planlar hakkinda da bu

hiikiim uygulanir.

Kesinlesen parselasyon planlar1 tescil edilmek iizere tapu dairesine gonderilir. Bu
daireler ilgililerin muvafakati aranmaksizin, sicilleri planlara gére re'sen tanzim ve tesis

ederler.” Hikmiundedir.

Belediyeler imar plani hazirlatirken imar hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz arsa
ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri veya yol
fazlalar1 ile kamu kurumlarina ya da belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari
yeniden imar plania uygun ada ve parsellere ayirmaya, miistakil hisseli veya kat miilkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re’sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler

yetkilidir. Belediye ve miicavir alan disinda ise bu yetkiler valiliklerce kullanilir.

Imar diizenlemesine giren arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizélgiimlerinden
yeteri kadar saha (en ¢ok %40’1) diizenleme ortaklik payr olarak yiiz6lgiimiinden
diisiilebilir.(LK 18. Md.)
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6.1.1. KESINLESEN PARSELASYON PLANLARININ TESCILIi IiCIN TAPU VE
KADASTRO iDARESINE GONDERILMESI GEREKEN BiLGI VE BELGELER

Kesinlesen Parselasyon Planlarinin Tescili I¢in Tapu ve Kadastro Idaresine Asagidaki

Bilgi ve Belgelerin Gonderilmesi Gerekir: (Dortgoz , 2008)

a) Parselasyon planinin onaylandigi, ilan edilerek kesinlestigini bildiren ve tapuya

tescilini isteyen yazi,

b) Parselasyonun dayandigi ilgili idarece onayli ve halen yiiriirliikteki imar planinin onay

tarihi ve numarasi ile pafta numarasi veya numaralari,

¢) Parselasyon planinin onaylandigina dair belediye enciimeni veya il 6zel idaresi karari
Ornegi,
d) Kadastro standartlarina gore diizenlenmis parselasyon planinin boyut degistirmeyen

seffaf altlia ¢izilmis asl niteliginde iki seffaf 6rnegi,

e) Nirengi ve poligon koordinat degerleri, kanavalari, roper krokileri, dl¢li krokileri,

dagitim ve yiizol¢limii hesaplari ile cetvellerden ikiser onayli 6rnek.

Imar parselasyon planlar1 ve eklerinin kadastro teknik yonetmeligine uygunlugu, mahalli

kadastro miidiirliiklerince kontrol edildikten sonra mahalli tapu sicil mudiirliigiine gonderilir.

Tescil islemi igin, tapu miidiirliiklerine gonderilen planlar iizerine, kadastro veya imar
parsellerinin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine yevmiye numarasi alinmak suretiyle “... nolu
imar planmina gore tescile tabidir” seklinde belirtme yapilarak ayni yevmiye numarasi ile

diizenleme ortaklik pay1 tapu kaydindaki miktardan diistiliir.

Bundan sonra sirasi ile imar parsellerinin tescilleri yapilir. (D6rtgoz , 2008)
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6.1.2. IMAR PARSELLERININ TESCIiLIi

Imar parsellerinin tescilinde;

e Tasmmmaz mal maliklerinin ve miilkiyetten gayri ayni hak sahibi olanlarin
talep ve muvafakati aranmaz,

e Tasimmmaz mallar lizerinde kamu veya kisi alacagi nedeniyle siciline haciz
ve ihtiyati haciz konulmug olmasi,

e Ihtiyati tedbir konulmus olmas1 veya iflas veya konkordato ile verilen siire
serhinin bulunmasi,

e Kadastroca maliklerin belirlenememis ve mahkemece de heniiz karara
baglanamadigindan malik tablosu agik birakilmis olmast,

e Kismen veya tamamen kamulastiriimasina karar verilmis olmasi,

e Ozel yasalarla takyitli olmas1 (Ornegin: 775, 2510 gibi),

e Tasinmaz mallarin rehinli bulunmasi,

e Tasinmaz mallar iizerinde kat irtifaki bulunmasi veya kat miilkiyetine
¢evrilmis olmasi,

Tescile engel teskil etmez. (Dortgéz , 2008)

Ancak, tescili miiteakip Medeni Kanunun 1019. maddesi uyarinca ilgili makam, merci ve

kisilere duyuru yapilmasi gerekir. (Dortgéz , 2008)

Imar parselleri, dagitim cetveline (suyuu cetveline) gore kadastro veya imar
parsellerinden miistakil olarak olusturulabilecegi gibi, birden fazla kadastro veya imar parseli

ve yoldan alinmak suretiyle miistakil veya suyulu (hisseli) olarak da olusturulabilir.

Imar parselleri gerek miistakil ve gerekse suyulu olmak iizere, yaygin kat miilkiyeti tesis
edilebilecek sekilde bir ada bir parsel olabilecegi gibi, bir adada birden fazla biiyiik imar
parselleri meydana getirebilir. (Dortgéz , 2008)

Imar Kanununun 18 inci maddesi uyarinca yapilacak arazi ve arsa diizenlemesi ile
ilgili esaslar hakkindaki yonetmeligin 19 ncu maddesinde agiklandig: iizere, imar parselasyon
planlar1 ve imar durumu belirlenmis diizenleme alanlarinda yapilacak binalarin toplam insaat

alan1 veya yapilacak binalarin bagimsiz boliim adetleri belirtilen imar ada veya parselleri
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ilerde tesis edilecek kat irtifaki veya kat miilkiyetine esas olacak sekilde imar parselleri

olusturularak suyuulandirilabilir. (Dortgéz , 2008)

Ada dagitim cetvelinde suyuulandirmanin bu amagla yapildiginin belirtilmis olmasi
halinde bu imar parselinin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine “Imar Kanununun 18 inci

maddesindeki kat miilkiyeti esast uygulanmistir” belirtmesinin yapilmasi gerekmektedir.

imar Tescillerinde:

a) Tapu senedi diizenlenir; tapu senedi diizenlenirken plan numarasi ve tesekkiil tarzi
iktisap stitununda belirtilir. Geldi siitunlar tapu kiitiigline uygun sekilde tanzim edilir. Ada
dagitim cetveline gore yoldan alinan kisimlar varsa bunlarin ayrica kadastro ada ve parseli
olarak tesciline gerek olmayip, tapu senedinin iktisabinda agiklanarak geldi siitununa (yoldan)

ibaresinin yazilmasi yeterlidir. (Dortg6z , 2008)

b) Suyulanan kadastro parselleri iizerinde binalar mevcut ise binalarin hangi imar
parselinde kaldig1 kadastro midiirliigiince tespit edilir. Bir imar parseli lizerinde birden fazla
yapt bulundugu takdirde bunlarin kimlere ait oldugu tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde
belirtilir.

Ornegin: “Bu parsel iizerindeki (4) ile gosterilen ev ..... (B) ile gosterilen ev ........ ya

aittir.

Ayrica kadastro parselinde mevcut evin, bir imar parselinde kalmas: durumunda bu imar
parselinin cinsi kadastro parselindeki vasfi ile tescil edilir. Kadastro parselinde ev
bulunmayan kisimlarin olusturdugu imar parsellerinin vasiflar1 ise arsa olarak tescil edilir.
(Dortgoz , 2008)

c) Kadastro parselinin miilkiyet yoniinden ihtilafli olmas1 imar tescillerinin yapilmasina
engel teskil etmediginden, malik hanesi acik bulunan kadastro parsellerinden yapilacak
suyulandirmalarin imar parselinin tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde “... kadastro adasinin
... parselinde... m* suyulandirilacaknr” seklinde belirtme yapilarak miilkiyet hanesinde malik
belirtilmemesi gerekir. (Dortgoz , 2008)

d) Imar goren kadastro veya eski imar parselleri iizerinde mevcut ayni veya sahsi haklar,

irtifak haklari, rehinler, serhler, beyanlar, takyitler yeni imar parsellerine aynen nakledilir.
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Kadastro parselinin tamami imar uygulamasina giriyor ve buna gore tescil islemi
yapiliyorsa, kadastro parselinin kiitiik sayfasi usuliince kapatilir. Beyanlar hanesinde “imar

nedeni ile kapatildig:” belirtilir. (Dortgoz , 2008)

Kadastro parseli kismen imar uygulamasina giriyorsa suyulanan miktar kirmizi
miirekkeple ylizolglimii siitunundan diisiilerek gittigi imar parselinin ada ve parsel numarasi

gosterilir. (Dortgoz , 2008)

Yeni imar parselinin tescil edildigi kiitik sayfasi, kadastro parselinin yeni Sayfa
siitununda gosterilir, imar parseline ait kiitiikk sayfasinin eski sayfa no siitununda kadastro

parsellerinin cilt ve sayfa numarasi yazilir. Yoldan alinan yer varsa yeni imar parselinin geldi

stitununa YOLDAN kelimesi yazilir. (TKGM 1477 nolu Genelge)

6.1.3. IMAR PLANLARININ TESCILINDEN SONRA DUZELTME

Belediyelerin yapmis oldugu imar uygulamalar1 6ziinde birer idari islemdir. Dolayisiyla
idari iglemlerin genel 6zelligi olan, idarece geri alinabilme, degistirebilme olanag1 her zaman
mevcuttur. Ancak, bir idari islem olan imar uygulamasi tapu siciline tescille birlikte idari

islem olma 6zelligini kaybeder ve adli islem halini alir. ( Kogak, Beyaz; 2011)

O nedenle de; tescili yapilmig bir imar uygulamasi; belediye enciimeninin imar
uygulamasinin iptaline karar vermesi ile tescilli uygulamanin iptal edilip, 6nceki duruma

doniilmesi miimkiin degildir. .( Kogak, Beyaz; 2011)

Tescilli imar uygulamasinda yapilacak degisiklik ancak imar planinin tadilati ya da yeni
bir imar uygulamasi ile miimkiindiir. Bunun i¢in de, 6ngoriilen yeni duruma uygun olarak
dagitim cetvellerinin ve suyu cetvellerinin hazirlanarak 3194 sayili Yasanin 19’uncu maddesi
uyarinca belediye enciimenince tasdik edilip bir ay siire ile ilan edilip kesinlestikten sonra

tapu siciline tescili miimkiindiir. ( Kogak, Beyaz; 2011)

Tapu sicilinde kayith tasinmazlarla ilgili diizeltmelerin nasil yapilacagi Medeni Kanunun
1027°nci maddesi ve Tapu Sicil Tiiziigiiniin 85’inci maddesinde yer almistir. Buna gore,
evrakina aykiri olarak yapilan maddi yazim hatalar1 disinda kalan hatalarin, tescil gérmiis bir

uygulamada artik enclimen karar ile diizeltme yapilmas1 miimkiin degildir.
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Diizeltme:

— Tlgilisinin muvafakati ile,
— Mahkeme karar ile,

— Ve de imar tadilati ile miimkiindiir. .( Kogak,Beyaz; 2011)

Imar uygulamalar1 tapuya tescil edildikten sonra, artik idari islem olmaktan ¢ikip adli
islem halini alirlar ve bu imar parsellerinin enciimen karariyla diizeltilmesi de artik miimkiin

olmayip, ilgilisinin muvafakati ya da mahkeme karar1 gerekecektir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 19.04.1995 tarih, E.1995/1-109, K.1995/397 sayili

karar1 da bu yondedir: "....imar tapusuna esas alman idari kararm, idare Mahkemesinde
ilgililer aleyhine acilacak bir dava ile iptal edilmesi, Idare Mahkemesi kararinin
kesinlesmesinden sonra genel mahkemede tapunun iptal ve tescili igin dava agmasi
zorunludur. Aksi halde, miilkiyet hakkinin yetkisiz mercilerce
alman tek yanhh idari kararlarla ortadan kaldirilmasi veya zedelenmesi gibi

tasinmaz miilkiyetinin genel kurallarina aykiri bir sonu¢ dogmus, tapu sicili tutulmasinin

amaci ve onemi goz ardi edilmis olur...."

Bu hususta Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin, 20.09.1993 tarihli ve 3956 sayili
talimati da su sekildedir;

" Imar uygulamasina tabi tutulan kadastro parselleri imar parsellerini olusturup tapu
siciline tescil edilmekle hukuki gegerliligini kaybetmekte ve bu sathada tapu islemleri imar

parselleri iizerinden yiirtitiilmektedir.

Dolayisiyla 3194 sayili iImar Kanununun 19'uncu maddesi geregince kesinlesen imar
planlar1 geregince yapilan tescillerin belediye enciimeninin imar planinin iptaline yonelik
karar1 uyarinca iptali ile kadastro parsellerine doniistiiriilmesi miimkiin degildir.
Belediyenin imar planlarinin iptali ile hedefledigi amaci ancak, imar plani tadilati ile ya

da yeni bir imar uygulamasi yapilmak suretiyle gerceklestirebilirler.

Bu nedenle; yeni bir imar uygulamasi yapilarak kadastral parsel sinirlarina uygun imar

parsellerinin olusturulup, yasal prosediir ¢er¢evesinde gerekli ilan ve tebligatlar yapilarak
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kesinlestiginin belediye enclimen karart ile bildirilmesi halinde tescillerin yapilmasi

miumkindiir."

6.1.4. IMAR UYGULAMASININ iPTALI VE GERI DONUSUM UYGULAMASI

Imar Kanununa gore; belediyeler tarafindan gergeklestirilen parselasyon
(suyulandirma) islemleri, idari nitelik tasiyan islemlerdendir. Bu tiirdeki islemlere karsi
idari yargi yerinde dava agilir ve islemin iptali saglanirsa, buna gore olusturulan imar
tescilleri sebepten ve illiyetten yoksun hale gelir ve ge¢cmisi de kapsayacak sekilde yolsuz
tescile doniigiir. Boyle bir durumun ortaya c¢ikmasi ile de kadastral miilkiyet ihyasi (eski
haline getirilmesi) ve kadastral miilkiyete dayanilarak adli yargi yerinde el
atmanin Onlenmesi davalarinin agilabilmesi olanagi dogar. (Yargitay 1. H.D. 18.02.1994,

E.1994/1514, K. 1994/1963)

Yargitay kararinda da gegtigi ilizere, imar plani iptal edilince tescil yolsuz tescile
doniismektedir. idare Mahkemesinin (Danistay'mn) iptal kararma binaen, ilgili idare tarafindan
yeni bir diizenleme yapilmalidir. Aksi taktirde tapu midiirliigiince herhangi bir islem

yapilamaz.

Idare Mahkemesi tarafindan iptal karari verilmesine ragmen; Ilgili idarece, "geri
doniisiim cetveli" hazirlanmiyor, yeni bir diizenleme yapilmiyorsa, parselin ilgilisinin Asliye
Hukuk Mahkemesinde agacagi tapu iptal davasi kararin1 Tapu Midiirliigline ibraz etmesi
halinde, Tapu miidiirligiince bu karara binaen islem yapilabilir. Sayet davayi kazanirsa, malik
oldugu taginmaza ait tescili iptal ettirebilir. Yapilan bu islemle ilgili olarak imar planim

uygulayan idareye bilgi verilir.

Ancak, yapilan bu diizeltme yalnizca mahkemenin kararinda gegen ve mahkeme
kararindan etkilenen parsellere yoneliktir. Dava agilan parsel diginda etkilenen parsellerle
ilgili yapilan islem ise, Medeni Kanunun 1019. maddesi geregi ilgililere bildirilir. S6z konusu

Idare Mahkemesi kararindan etkilenmeyen parsellerle ilgili herhangi bir islem yapilamaz.

Tescil edilmis olan imar uygulamalarinin idari yarg: tarafindan iptal edilmesi yapilan bu
uygulamanin geri doniislimiinii gerektirebilir ve bodyle bir durumda eski kadastral yapiya
donmek oldukg¢a zordur. Ciinkii tescil ile iptal arasinda gegen siire zarfinda zeminde ve

miilkiyet durumunda bir¢ok degisiklik s6z konusu olmaktadir. Bu tiir problemleri minimuma
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indirgeyebilmek icin tescil asamasma gelmis uygulamalarin; eger yargiya intikal etmis
durumlar1 s6z konusu ise, dava sonuglanmadan tescil edilmemesinin saglanmasi faydali

olabilir. (Atasoy, 2002)

Geri doniisiim uygulamalar ile ilgili Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu Dairesi

Baskanliginca verilen talimat 6rnegi asagida sunulmustur.

“...Bilindigi iizere, Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y&netmeligin 10, 11 ve 30 ila 33 ncii maddelerinde
imar parsellerinin olusturulmasina, dagitimma ve DOP oraninin hesabina iligskin esaslar

aciklanmugtir.

Buna gore, belediye tarafindan uygulama oncesi duruma doniilmesine karar verilerek
geri doniis cetvellerinin tanzim edilip kadastro parsellerinin olusturulmasi ve olusturulan
kadastro parselleri tlizerinden DOP alinmak suretiyle yeniden imar uygulamasi yapilmasi
miimkiin olup, alinacak enciimen karari ile geri doniis cetvellerinin ve bunlar iizerinden
yapilacak uygulamaya iliskin dagitim cetvellerinin ayr1 ayri diizenlenerek (mevcut imar
parsellerinde ayni ve sahsi hak iktisap edenleri de dikkate almak kaydiyla) yasal prosediir
cergevesinde gerekli ilan ve tebligatlar yapilarak kesinlestirilmesi halinde tescillerin yapilmasi

mumkindiir.

Yine benzer nitelikte Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama
Genel Miidiirliigiinden alinan 23/02/2010 tarihli ve 1718 sayili yazida “Sonug¢ olarak, bir
alanda ilk defa yapilmis olan parselasyon isleminin yargi karariyla iptal edilmesinden sonra,
diizenleme Oncesi kadastral miilkiyete yani ilk kadastral parsele (kok parsele) doniilmesi ve
yargr karar1 gerekcesi dikkate alinarak s6z konusu alanda yeniden parselasyon islemi
yapilmas: gerektiginden, kadastral durum dikkate alinmak suretiyle yapilmasi gereken
diizenlemenin, iptal edilerek yok hiikmiinde sayilan imar parselleri iizerinden yapilmasi
mimkiin bulunmamaktadir. Bu tiir uygulama alanlarinda, eski uygulama iizerinden el
degistirmis imar parselleri var ise, geriye doniiliip yeniden hesaplanan DOP oranindaki
fazlaliktan dolayi, tasinmazi imar parseli olarak edinen malikin miilkiyet hakkinin korunmasi
acisindan, farkin belediyesince temini gerekir. Geriye doniiliip yeniden hesaplanan DOP
oraninin az olmasi halinde ise, fazla miktarda DOP kesintisi yapilan eski malikin zararinin
belediyesince telafi edilmesi gerekmektedir.” ifade edilmis olup, Adalet Bakanligi Hukuk
Isleri Genel Miidiirliigiiniin 21/07/2010 tarihli ve 20821 sayili yazisi da aym dogrultudadir.
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Bu itibarla, Idare Mahkemelerince verilen uygulamalarin iptaline iliskin kararlar
karsisinda ilgili idarelerce bu iptal kararlar1 uyarinca daha once yapilan imar uygulamasinin
kismen veya tamamen yeniden diizenlemeye konu edilmesi ilgili idarenin yetki ve
sorumlugunda bulunmakla birlikte, idare tarafindan yalnizca uygulama Oncesi duruma
doniilmesine karar verilerek geri doniis cetvellerinin tanzim edilip kadastro parsellerinin
olusturulmas1 miimkiin olmayip, geri doniis cetvellerinin ve bunlar iizerinden yapilacak yeni
uygulamaya iliskin dagitim cetvellerinin ayr1 ayr1 diizenlenerek (mevcut imar parsellerinde
ayni ve sahsi hak iktisap edenleri de dikkate almak kaydiyla) yasal prosediir ¢ercevesinde

gerekli ilan ve tebligatlar yapilarak kesinlestirilmesi halinde tescillerin yapilmasi miimkiindiir.
Buna gore;

a) Mahkeme karar ile iptal edilen imar uygulamalarinin belediyelerce iptal karari
dogrultusunda hazirlanacak geri doniis cetvelleri iizerinde, Yargitay ve Danistay’ 1n
bagislanan yerin bagislama amaci disina ¢ikmasi durumunda bagislayana geri donmesi
gerektigi yolundaki kararlar1 ve Anayasal miilkiye hakki da dikkate alindiginda, tasinmazda el

degistirme olmast durumunda yapilan bedelsiz terk miktarlarinin terki yapan malike dénmesi,

b)  Yine geri doniis cetvellerinde iade edilecek DOP miktarinda, yeni yapilacak
uygulamada tespit edilen DOP oran1 6nem kazanmakta olup, yeni DOP oraninin énceki DOP
oranindan az olmasi durumunda aradaki fark kadar imar parseli maliklerinde (imar parselinde
iktisap ettigi miktardan) artma; yeni DOP oraninin 6nceki DOP oranindan fazla olmasi

durumunda ise (imar parselinde iktisap ettigi miktardan) azalma olacag: dikkate alindiginda,

Anayasayla giivence altina alinan miilkiyet hakki baglaminda, imar parselinde sonradan
malik olan maliklerin miilkiyetlerinde geri doniis ve yeni uygulama sonrasi herhangi bir artma

ya da azalma olmamasi,

-Yeni DOP oraninin 6nceki DOP oranindan az olmast durumunda aradaki farkin onceki
uygulamada DOP kesilen eski malike donerek bu miktar iizerinden eski malikin yeni

yapilacak uygulamaya dahil edilmesi,

-Yeni DOP oraninin 6nceki DOP oranindan fazla olmasi durumunda ise, uygulamada
DOP kesilen malikten ikinci kez DOP kesilmesi ya da taginmazi imar parseli olarak iktisap
eden yeni malikten ilave DOP kesilmesi yargi kararlar1 ve Anayasal miilkiyet hakki kargisinda

miimkiin olmayacagindan, DOP oranindaki artistan dogacak farkin belediyenin kendi
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miilkiyetinde bulunan tasinmazlardan karsilanmasi, yeterli gelmemesi durumunda ise

kamulagtirma suretiyle karsilanmast;

Gerekmektedir.”
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SONUC

2000 li yillardan sonra planlama konusunda yetkiler merkezi idarede toplanmaya
baslamistir. Bu kapsamda oncelikle iist 6l¢ekli plan (¢cevre diizeni plani) yapma yetkisi Cevre

ve Orman Bakanligina verilmistir.

Bunun yani sira, cesitli kanunlarla 6zel hukuki statiiye sahip 6zel planlama bdlgeleri

olusturularak bu bolgelerde planlama yetkisi merkezi idareye devredilmistir.

Bugiin basta Imar Kanunu olmak iizere diger dzel kanunlarla plan yapmaya ya da
yaptirmaya yetkili olan bircok kamu idaresi vardir. Belediye, il 6zel idaresi, iller Bankas,
Cevre ve Sehircilik Bakanlig1, Ozellestirme Idaresi, Toplu Konut Idaresi, Ozel Cevre Koruma
Kurumu ve Kiiltir ve Turizm Bakanligi gibi pek ¢ok kurum yetkili kilmmustir. Ustelik
planlama yetkisinin farkli kurumlar arasinda dagitilmasi, kurumlar arasi yetki c¢atigmasina
neden olabilmektedir. Imar planlarinin tek bir kurumun yetki ve sorumluluguna verilmesi

yetki catigmasini da ortadan kaldiracaktir.

Planlama yetkisinin yerel yonetimlerden alinarak merkezi idareye devredilmesi, planin
bir toplumsal/siyasal mutabakat metni olarak goériillmesinden ziyade, bir teknik/biirokratik

belge olarak goriilmesi sonucunu dogurmaktadir.(Altingekic ve Unverdi, 2006:7)

Ulke capinda uygulanan planlarin biitiinliigiinii, homojenligini saglamak ve planlarm
iptaline neden olan hatalarin miikerrerligini 6nlemek icin, imar kanununda ve diger 6zel
kanunlarda kendisine plan yetkisi taninan tiim kurum ve kuruluslarin bu yetkileri tek elde
toplanmal1 ya da s6z konusu kurum ve kuruluslarin bu yetkiye dayanarak yapmis olduklar
planlar1 diizenleyen ve denetleyen, merkezi idare i¢inde yer alan tek bir idare olmalidir. Bu

idare de siiphesiz Cevre ve Sehircilik Bakanligina bagli olacak ayr1 bir genel miidiirliiktiir.

Imar uygulamalarmin mahkemelerce iptal edilmis olmasi, hem uygulamadan etkilenen
vatandaslar acisindan, hem de uygulamay1 yapan, uygulayan ve tescil eden idareler agisindan
cesitli sikintilara sebebiyet vermektedir. Planlarin tek bir merkezden yapilmasi ile imar
planlarinin iptali en aza indirgenmis olacak, hatta yargmin yiikkii de Onemli O6l¢iide

hafifleyecektir.

Imar Kanunu 9. maddesinde “ Bakanlik gerekli goriilen hallerde, kamu yapilar1 ve

enerji tesisleriyle ilgili alt yapi, iist yapr ve iletim hatlara iligkin imar plan1 ve
o/



degisikliklerinin, umumi hayata miiessir afetler dolayisiyla veya toplu konut uygulamasi veya
Gecekondu Kanununun uygulanmast amaciyla yapilmasi gereken planlarin ve plan
degisikliklerinin, birden fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten imar planlarinin veya
igerisinden veya civarindan demiryolu veya karayolu gegen, hava meydani bulunan veya
havayolu veya denizyolu baglantisi bulunan yerlerdeki imar ve yerlesme planlarinin tamamint
veya bir kismin, ilgili belediyelere veya diger idarelere bu yolda bilgi vererek ve gerektiginde

isbirligi saglayarak yapmaya, yaptirmaya, degistirmeye ve re'sen onaylamaya yetkilidir.

...Bakanlik birden fazla belediyeyi ilgilendiren imar planlarinin hazirlanmasinda, kabul

ve onaylanmasi sathasinda ortaya cikabilecek ihtilaflar1 halleder, gerektiginde re'sen onaylar.

Bir kamu hizmetinin goriilmesi maksadi ile resmi bina ve tesisler i¢in imar planlarinda
yer ayrilmast veya bu amagla degisiklik yapilmasi gerektigi taktirde, Bakanlik, valilik kanali
ile ilgili belediyeye talimat verebilir veya gerekirse imar planinin resmi bina ve tesislerle ilgili

kismini re'sen yapar ve onaylar.” hiikmiindedir.

Yine 644 sayili "Cevre ve Sehircilik Bakanligi 'min Tegkilat ve Gérevleri Hakkinda

Kanun Hiikmiinde Kararname" nin 2. maddesindeki;

“Her tiir ve olgekteki fiziki planlara ve bunlarin uygulanmasina yonelik temel ilke,
strateji ve standartlar1 belirlemek ve bunlarin uygulanmasii saglamak, Bakanlar Kurulunca
yetkilendirilen alanlar ile merkezi idarenin yetkisi i¢indeki kamu yatirimlari, miilkiyeti
kamuya ait arsa ve araziler lizerinde yapilacak her tiirlii yapi, milli giivenlige dair tesisler,
askeri yasak bolgeler, genel siginak alanlari, O6zel giivenlik bolgeleri, enerji ve
telekomiinikasyon tesislerine iliskin etiitleri, harita, her tiir ve dl¢ekte ¢evre diizeni, nazim ve
uygulama imar planlarini, parselasyon planlarini ve degisikliklerini resen yapmak, yaptirmak,
onaylamak ve bagvuru tarihinden itibaren iki ay iginde yetkili idarelerce ruhsatlandirma

yapilmamasi halinde resen ruhsat ve yap1 kullanma izni vermek.”

“ Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan veya miilkiyeti Hazineye, kamu kurum
veya kuruluslarina veya gercek kisilere veyahut 6zel hukuk tiizel kisilerine ait olan
taginmazlar ilizerinde kamu veya Ozel sektor tarafindan gergeklestirilecek olan yatirimlara
iliskin olarak ilgililerince hazirlandig1 veya hazirlatildigi halde yetkili idarece (Degisik ibare:
KHK/662 - 11.10.2011 / m.13) "dort ay" cerisinde onaylanmayan etiit, harita, her tiir ve

Olcekteki cevre diizeni, nazim ve uygulama imar planlarini, parselasyon planlarini ve
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degisikliklerini ilgililerinin valilikten talep etmesi ve valiligin Bakanliga teklifte bulunmasi
tizerine bedeli mukabilinde yapmak, yaptirmak ve onaylamak, basvuru tarihinden itibaren iki
ay icinde yetkili idarece verilmemesi halinde bedeli mukabilinde resen yap1 ruhsati ve yapi

kullanma izni ile igyeri agma ve ¢alisma ruhsatini vermek.”

“ Depreme kars1 dayaniksiz yapilar ile imar mevzuatina, plan, proje ve eklerine aykiri
yapilarin ve bunlarin bulundugu alanlarin doniisiim projelerini ve uygulamalarini yapmak
veya yaptirmak ” hiikiimleri ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi’ nin plan yapimina yonelik
yetkileri arttirllmigtir. Bunlar da kuskusuz yukarida oOnerdigimiz merkezi idarenin plan

yapiminda yetkilerinin arttirilmasina yonelik 6nemli birer gelisme sayilabilir.

Sonugta hazirlamaya ¢alistigim bu tez, bilimsel bir ¢alisma niteliginde degildir. Zira,
calismanin basinda da belirtildigi iizere, her bir baslikta gegen konu tez yazilacak kadar genis

mahiyette oldugundan bu ¢alisma daha ¢ok bilimsel bir calismaya hazirlik niteligindedir.

Ancak bu c¢aligma ile giris kisminda da bahsettigim gibi iilkemizde heniiz gen¢ bir
hukuk dali olan imar hukukunun olusumundan itibaren karsilasilan kaynak bosluguna dair
sikintinin Danistayin vermis oldugu kararlarla biiylik oranda giderildigini, hatta en 6nemlisi
imar hukukunun kanuni diizenlemelerden ziyade yargi kararlari 1s1ginda sekillendigini

irdeleme firsati buldum.

“Mal canin yongasidir.” mantigindan hareketle, belki de T.C. Anayasasinda sayilan
vatandaslarin “Yasama Hakkindan” sonra en ¢ok korunan hak olan “Miilkiyet Hakkini”
gercek anlamiyla koruyabilmesi i¢in imar planlari ile ilgili davalar1 incelemekle gorevli idari
yargt mercii hakimlerinin bu hususta donanimli olmalar1 gerektigi de varilmasi gereken bir

diger sonugtur.

Bu calisma sonucunda deginilmesi belki de elzem olan diger bir husus ise, ilgili kanun
ve yonetmeliklere uygun olarak yapilmayan imar uygulamalarinin tescil taleplerinin tapu
miidirliiklerince Tiirk Medeni Kanununun 1026. maddesi ve Tapu Sicil Tiiziigliniin 23.
maddesi geregince reddedilmesi geregidir. Aksi taktirde yerel yonetimlerin hukuka aykirt olan
islemleri nedeniyle, plani yapanlarla birlikte tescil eden ve onaylayan tapu gorevlilerinin de
4721 sayili Tirk Medeni Kanunumuzun 1007. maddesi geregince sorumluluklarina
gidilebileceginin ve bu yonde verilmis yargi kararlarinin mevcut oldugunun da bilincinde

olmalar1 gerekir.
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