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Imar hukuku diye bir hukuk dalindan bahsedebilmek, bunun idare hukukunun bir alt dalt
olmaktan ¢ikip ayr bir hukuk dali olarak ortaya c¢ikabilmesi, sadece o dala iliskin mevzuatin
toplanmasindan bagska teorik temeli olan bir dal olabilmesi i¢cin ona 6zgii bir bakis agist olmasi
lazim. Ayri bir cevherinin, lazim 6zinin, kendine iligkin bir mantiginin olmast lazim., ilkelerinin
olmasi lazimdir. Yani mesela vergi hukuku idare hukukunun i¢inden ¢iktigi kabul ediliyor ama
vergi hukukunun artik bir idare hukuku dalidir denemeyecek kadar kendine 6zgi ilkeleri ve
mantigl var. Nereden kaynaklandigindan bagimsiz bir sey. Bu adeta dogan bir ¢ocugun yeni bir
kisilik olusturmast gibi bir sey. Artik anne ve babanin tamamen hakimiyetinde altinda degil, aynt
degil, ayri bir sey artik. Ama bu ayrilig saglayan ne? Sadece mevzuat degil, “bakis acis1”. Kendine
ozgu teknikler gelistirmesidir. Kendine 6zgii teknigi yoksa, kendine 6zgti bakis agist yoksa sadece
kanundaki farkli dizenlemelerden yola ¢tkarak, bu konuda verilmis kararlar toplayarak,
yonetmelikleri vs. bir araya getirerek bir agitklama bigimi gelistiriyor ise o zaman ayrt bir hukuk dalt
olabilecek nitelige kavusmus olmaz. O zaman bir yigin vardir ortada, detrlenmis, toplanmis bir
yigin vardir ve o yiginla ilgili olarak bir bilgi problemi vardir. O bilgiyi edinirsiniz, o alanda
uzmanlik adina o bilgiye sahip olursunuz. Iste mesela giimriik vergisi uzmant. Vergi hukuku icinde
ayn bir dal olabilecek sekilde giimriik vergisi mantig1 gelismemistir sadece gimriige iliskin farkls
mevzuatlara vakiftir. Gimrik hukuku, Vergi hukuku icinde bir daldir. Simdi imar hukukunun
boyle bir mantigt esasinda var, olmali. Ama uygulama boyle bir mantigi gésteriyor mu buna
deginmek lazim. “Bir butinlugin olusabilmesi i¢in, bir butinlikten bahsedebilmek i¢in bu
buttinligh esasinda pargalarin hepsine sirayet etmis birizi olmasilazim”. Yani biitint bolduginiz
zaman, onun her bir parcasinda, bu biitiine hakim olan ilkelerden, yaklasimdan mantiktan bir iz
olmast lazim. Dolayistyla bir tutarlilik birlik s6z konusu lazim. Eger béyle bir hukuk dali olmasina
ragmen bu sekilde ele alinmamigsa gelisitken dontserek gelismiyor, gelisitken eklemlenerek
gelisiyor.

Eklemlenerek gelisen bir sey, her bir eklemin ayri bir mantigint ortaya cikartir ve buttnlik
olusturur ama birlik olusturmaz. Gelismistir, baktiginizda eskiden boyu su kadarken simdi yanina
bir siirti yanina eklemlenmis husus vardir ama bir bitin olarak buna imar hukuku deseniz bile
esasinda bu ¢ok fazla parcadan olusmus, her parcanin kendine 6zgii niteligi olan bir “yigindir”.
Simdi imar hukuku boyle olmast gerekirken yani dontiserek butinligint saglamast gerekirken,
eklemlenerek gelismistir. Mesela kentsel dontisim diye bir ihtiya¢ ortaya ¢itkmustir, tamamen kendi
mantigiyla kendi mevzuatiyla bir daire daha eklemlenmistir. Iste Imar affi problemi ortaya
citkmustir, hemen bir daire daha eklemlenmistir. Sonra buna iliskin diizenleme ortaklik pay:
uygulamasi ile bir daire daha eklemlenmistir. Dolayistyla bitligini yitirmis, ayniligini yitirmis
ozinden uzaklagmus, bir yigin haline gelmistir. Boyle oldugu i¢in de bir mevzuat yigin1 ve mevzuat
bilgisi hukuku gibi algilama, uygulamada ve yargida hakimdir.

Bu konuda yazilan ender kitaplardan birisinde, Icindekiler kismi, 11. Sayfada baslayip 32. Sayfada
bitiyor. Bu da eklemlendigini gosteriyor esasinda. Simdi bu ¢ok etraft incelendigini mi gosterir
yoksa metinlere baktigimizda eklemlendigini mi gosterir? Her kanun icin bir aciklama, her yeni
baslik i¢in bir agitklama. Dolayisiyla, mantigina, 6ztne ulasma ihtiyact olan bir alanda, yazan
elestirmek icin sOylemiyorum, durum belki bdyle oldugu icin, mantik boyle oldugu icin
soyliyorum. Strekli eklemlendigi i¢cin bu konuda ne kadar kanun biliyorsaniz, bu konuda ne kadar
kanunu incelemisseniz, bu konudaki ne kadar yargi kararint biliyorsaniz, o kadar bilginiz var
sayiliyor. Ama bu esasinda, yiginsal bir bilgi. Uretime yarayacak bir bilgi degil. Mevzuat bilgisine



donustiyor. Eger gercekte boyle bir mantigt basta olmasaydi, bu artik bir hukuk dalidir
diyemezdik, imarla ilgili mevzuat bilgisidir derdik. Imarla ilgili mevzuati bilmek problemi.
Dolayistyla boyle anlatmak, mevzuat anlatmak demek, bazen de mevzuattan yola ¢ikarak, 6ztind
cevherini mantigint  anlatmaya c¢alismak demek. Dolayisiyla bu iki seyi bir arada
gerceklestirebilmek zor. Bu mevzuata iligkin kismi, gayret gostererek bu konu ile ilgili iseniz, bu
konuda daha sonra calismak istiyorsaniz, sizin yapmaniz lazim. Cok karmasiklastigl, ¢ok
cetrefillestigi icin, ¢eliskili hale geldigi i¢in de fazla ilgileneni yok.

Dolayistyla ilk ortaya konulan boyutu, degerlendirmeniz bakimindan tekrarlamak gerekirse, “imar
hukuku esasinda ayn bir hukuk dalidir”. Ama bugiin ele alinan, incelenen kismi, yleymis gibi
zannedilen kismi, eklemlemelerle uzamis yani suni sekilsiz olarak biiytimtis bir yapidir ve cevherini
kaybetmistir. Bu ytizden bu eklemlemenin en buytik sikintist sudur; farkls fikirler gérdigintzde,
farklr fikirler farkli alanlara iliskin oldugu i¢in, ortaya bir gercek cikartmaz. Yani farkl fikir
eklemlemelere iliskindir, cevhere dokunmaz. Cevhere dokunan farkls fikir, bir ofjinallik dogurur.
Dolayisiyla buradaki zitliklar, mevzuattan kaynaklanan zitlasmalardir. Mahkeme ¢6zerken de
mevzuata verdigi anlamla ¢ézer. O yuzden de kendi hukuk mantigindan kopmustur, pozitif
diizenlemeye gelmistir. Yine o yiizden de her belediye kendisine iliskin bir ihtiya¢ oldugunda, ayr
dizenleme c¢ikartir. Mesela imar kanunu, dizglin sehitlesme i¢in yapilmis kanundur. Fakat
ozellestirme idaresine ve TOKDye imar plant yapma imkani verilmistir. Daha yiiksek imar haklart
elde edebilmek, arsalarint kiymetlendirebilmek igin. Ozellestirme idaresi imar planini niye yapar?
Ozellestirilecek tasinmazin imarini nasil diizenler? Daha iyi sehirlesme icin mi diizenler? Niye
butint dizenleyen belediye i¢in de duzenlenmiyor? Ciinkd belediyeler, kamu arazileri oldugu
zaman, bu isin mantig disinda onlart yesil alan ve kamusal yer gosterip kiymetten distren bir
uygulama i¢indedir ve buna karst da yasakoyucu bu tip kurumlara, mallarint pahaliya satabilsinler
iyi degerlendirebilsinler bol bol insaat yapabilsinler daha ytiiksek insaat yapabilsinler daha iyi para
kazanabilsinler diye imar plani yapma yetkisi vermistir. Bu isin mantiginda bir yere oturabilecek
bir sey degildir. Olan bir durumla fiili durumun ortaya ¢ikardigt sonucu gidermek icin, kanunu
dizenlemedir. Bunun imar plant yapmakla ilgili teorik diizenlemeye dokunan ve merkezi idareye
mi yerel idareye mi verilecek sorununa bir katki saglayan, tartisma boyutu yok'. Imar hukukunun
cevherine dokunan, butinlugini kabul eden ve bu eklemlemeleri gérmezden gelen bir 6ze dogru
anlatmaya calisacagiz. Ama bunu yapabilmek icin sizi gerceklerden koparmamak adina da Imar
Kanunu’ndan yola ¢ikarak bunu yapacagiz. Mevzuati anlatip, mevzuatin gerisindeki mantigs ortaya
koymaya c¢alisacagiz. Diger mevzuat bilgisini, eklemlemeleri, sizin alabildiginizde
degerlendirebileceginiz bir teorik temel tizerinde anlatmaya galisacagiz.

! Bu adeta bir k6rd6gtis. Hep cevher olmaktan gkip yigin haline gelmesinin sebebi. Dolayistyla burada hukukeularin
da kabahati var. Bu yigindan bu isi bilen hukukeular is gkartiyor, para gkartiyor. Dolayisiyla hukukeular da bunun
duzeltilmesini saglamiyorlar. Herkesin kendine gére memnun oldugu bir is. Garip bir bigmde mimar ve mthendis
odalarinin buna temelli bakmasini dasintrsiiniz, onlar da bu yigindan kendilerine gére yararlaniyor. Herseye dava
agyotlar, her actiklart davayr kazantyorlar ama her dava agtiklart da insaat olarak bitiyor. Nasil oluyor? Cunki
aktotlerin anlastigi bir yol var. Anlasilan bu yol cergevesinde o dava agma misyonunu, avukat savunma misyonunu
yerine getirecek, belediye bir koyundan iki post gkaracak ¢inkii dava aglan imar plani, dava agldiktan sonra ufak
degisikliklerle yeniden yapacak, béylelikle ilk plan iptal edilse bile ikind plan ergevesinde ingaat devam ettigi igin,
mimarlar mihendisler odast davayr kazanmis olacak. Avukatlar paralarini almis olacak, belediye imar planini yapmis
olacak, yeni imar plani yaparak tekrar bagis almis olacak, imar plani sayesinde rant saglayan da davayr kaybetmesine
ragmen, ingaatinl bitirmis ve kazanimis hak sahibi olacak. Bu komik bir tiyatro. Bitiin aktdrlerin Gzerinde uzlastigt
bir tiyatro. Dolayisiyla bu alanda nign fazla hukukeu yok? Bu tiyatroyu anlayip idne giremiyor. Bu her yoniiyle ve
herkes idn bir rant paylasimi. Ancak bunun mantgint sezen, isleyis bigdmini iyi algtlayan kimseler, kapiyt zotlayip iceri
girebilitlerse giriyorlar. Bu hukukumuz bakimindan buytk bir yazik!



Imar Kanunu 3194 sayili, bu kanun isin temel kanunu fakat imar hukuku alanini diizenleyen tek
kanun degil. Bir¢ok kanunla buna ekler, diizenlemeler yapildi. Ama bu kanun hazirlanirken
konunun uzmanlan ve bir imar hukuku bakis acgistyla yaklasilan bir boyutu var. O yiizden bu
kanunu pergelin sabit ucu olarak almakta fayda var. Bu kanunu bir vakia olarak alip, bu kanun
tzerinden gidecegiz.

Amag maddesi; — Bu Kanun, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saglik ve
cevre sartlarina uygun tesekkilini saglamak amaciyla dizenlenmistir. Bu madde, imar
hukukunun ¢ok boyutluluguna isaret eder. Dolayisiyla kurulus mantigindaki yaklasimda bir
saglamlik var. Yani “bu sadece hukuk meselesi degildir”i ortaya koyuyor. O yiizden de idare
hukukundan kopusunu saglayan bir baslangict var. Bu ayn1 zamanda fen, aynt zamanda saglik,
ayni zamanda ¢evre bakimindan bir uyumluluga tesekkiilii sagliyor. Ciinkii plant yapmak hukuka
iligkin bir sey fakat fen saglik ve ¢evre sartlarina uyum da hukuka uygun olup olmama disinda bir
sey. Bunun etkileri séyle, imar plant yapildiktan sonra ruhsat altyorsunuz, ruhsat aldiktan sonra
insaata basltyorsunuz sonrasindan ise bir yapt kullanma izni, iskan aliyorsunuz. Iskan alirken, 30.
Madde uyarinca ruhsata uygunsa iskant alacakmugs gibi bir mantik isliyor. Ama 30. Maddeye
bakilirsa, ruhsata uygunluk tek basina yeterli degil. Fen ve saglik bakimindan uygunluga yine bu
asamada bakilir diyor. Yani verilen izne gore yapildi ama sonugta ortaya ¢ikan saglik bakimindan
yine mahzur tastyorsa, mesela tespit edilemeyen bir rutubet varsa ve buna iliskin 6nlem alinmadan
ingaat yapilmus, sonugta bakildiginda orada insan otursa ¢uriyecegi farkediliyorsa veya gerekli
belirlemelere gore insaat yapilmis ama arada deprem olmus, daha 6nceki deprem yénetmeligine
gore yapilmis ama, yeni tip depremlere gore direnmeye yeterli degise, baska bir temel yapilmali
mesela radyel temel. Sonug olarak sadece plana gore yapmak degil. Sagliga, cevre kosullarina, fen
kosullarina uygun olarak yapmanin zihni takibi, imarlasma hareketleri i¢indeki gesitli asamalarda
da gortliyor ve idarelerin verdigi isleme gore yapmak gerekli oldugu halde yetetli kabul edilmiyor.
Dolayistyla gelismis bir biitiinctil bakis acisi. Yani sadece hukuka uygunluk yetmez. Sonugcta
buradaki yerlesim korunacak.

Turgut Cansever, filozof bir mimardir, ev ve sehir vakfi diye bir vakif da kurmustur. Vefat etmis
bir mimar. Bu alanla ilgili dort bes kitab: var. O imar hukukunun, imarin amacini, “dinyay:
guzellestirmek” olarak ortaya koyuyor. Yani dunyay: giizellestirici bir sey yapmak lazim. Bu estetik
boyutunu da istine koymak lazim. Sagliklt olmasi, ¢evreye olmasi yeterli degil, glizel olmasi,
estetik olmast da 6nemli. Cunki binalar, sanat esetleri olarak insanlart maruz birakir (Ahmet
Hasim’in dedigi gibi) yani koti bir siirden kagabilirsiniz, kott bir edebi eserden kagabilirsiniz,
okumazsiniz, bakmazsiniz, farkettiginizde birakirsiniz. Ama koéti bir binanin insanin ruhunu
karartici, estetik duygularini zedeleyici etkisi vardir ve bundan kagamazsiniz. Dolayisiyla bir alanin
cirkinlesmesi siddet hareketidir. Kotii binalar bir sirket hareketidir. O ¢evrede yasayan insanlara
karsi bir siddet hareketidir. Buna da engel olma ihtiyact var. Bu sadece bir saglik meselesi degil,
orada yasayan insanlar estetik bakimdan da besleyecek olmast gerekir. Beyazit kamptsi bu
bakimdan 6nemli bir yer, kullandigimiz mekanlar, civardaki tarihi eserler, bunlar hep insanlan
besleyici, insanlarin farkinda olmadan, insanlara estetik degetler aktarici, ruhuna dokunucu veriler.
Bir baska siradan yapilmis binadaki egitim ile buradaki egitimin, dersi verenin ders icerigi vs’nin
disinda, sadece bu yapilardan, imarlagsmis durumdan kaynaklanan bir fark: vardir. Bunun farkina
varmak ve kotl binalara karst serbetlenmek lazim. Onlan gérmemeye ¢alismak lazim. Gérunce
hemen iyi bir bina ile estetik duyguyu temizlemek lazim. Aksi halde bu hayatin her yoniine
yanstyan bir anti estetik olusturuyor. Sadece bir ¢irkinlik ortaya ¢tkmis olmuyor. Zincitleme
etkileri olan bir siddet hareketi basliyor. Bu mesela Imar Kanunu’nun simdiki mantiginda yok ama
giincel imar hukuku giindeminde var. Kanunda gesitli maddelerde estetikle ilgili dizenlemeler var
ama mantiginda, bu konulmamis. Oyleyse birinci maddeden yola ¢ikarak sunu soyledik. Tmar



hukuku ¢ok boyutlu bir dal. Sadece hukukla ilgili degil, hukuk disinda diger dallann da
ilgilendiriyor. Burada hukuk, haddini bilip, tek basina karar verecek bir merci olmadigint idrak
etmesi gerekiyor. Hukuki olarak yetkili olmak baska bir sey, o yetkiyi kullanitken ¢ok boyutlu bir
distinip o yetkiyi kullanmak baska bir sey. Hukuk, bunu basarmasi gerekiyor. Hukuk bunu
basarmayip, tek boyutlu dizenlerse olmaz. Nitekim bu eklemleme yontemiyle tek boyutluluk su
anda hakim. Mesela bakanliga yetki verilmisse bakanlik, ilgili idareden goris bile sormuyor.
Danistay kararlarina ragmen. Bazen de yapiyor sonra goriis soruyor. Nasil olsa goriise bagli
degilim diye. Merkezi idare hi¢ sormadan imar plani degisikliklerini yaptyor, Danistay yuritmeyi
durdurma veriyor, ilgili idareden goriis sorulmamustir diye. ﬂgﬂi idareden bunun tzerine goris
soruyor, idare bildirdigi zaman da, icazet kabul edilmemesine ragmen, imar islerinden mahkemeler
de biktigt icin, goriis geldiyse o zaman dava devam etsin dava diyor, yiritmeyi durdurmayi
kaldiriyor ve tek problem oysa iptal etmiyor. Dolayistyla idare, degil ¢ok boyutlulugu kendi i¢inde
birka¢ idarenin birbiri ile bilgi paylasarak yapmasi gereken seyde bile bu bilgi paylasimini
yapmiyor. Kaldi ki sehircilik bakimindan 6nce arastirma yapsin, jeoloji bakimindan zemin
arastirmast yapsin, ¢evre bakimindan malzemeyi belirleyecek uyum degerlendirmesi yapsin,
ornegin Sakarya’da beton binaya izin veriliyor. Sakarya da zemin neminin ¢ok fazla oldugu bir yer.
Sakarya’da beton bina yapip icine oturanlarin hepsi ¢tiriiyor. Sakarya’da bir yatagin altinda naylon
torba unutun, ertesi sene yatagin o kismi dusiyor, nemden otiri. Naylon nemi gecirmedigi igin.
Bu derece nemli bir yerde ¢evre bakimindan, hangi malzeme kullanilmak gerekir. Bazi yerde bu
kendine gore oturmus durumda, mesela Bodrum’un ev tipini kendine gére oturtmuslar, baska
tirli eve izin vermiyorlar, ¢atisiz evler ¢ok sicak oldugu i¢in, hepsi beyaz badanali olmasi lazim.
Yani imar hukuku, ¢evre konusundaki yeterli veriyi toplayamayacak, arsa sahiplerinin bina yapmak
isteyenlerin de aydinlanmasina yol agabilecek imar konusunda dizenlemeleri yapmast lazim.
Burada yapilacak binalarda su malzeme kullanilir, ya tavsiye edecek ya da mecbur tutacak, yapilis
bigimini belifleyecek. Mesela Istanbul’un niteligi dolayistyla cati egimi %33 olarak belirlenmis, ama
bakarsaniz bazi yerlerde sanki Almanya, Avusturya, Isvicre’nin daglarinda yapilmis bina gibi, kar
tutmasin diye yapilmis ¢ok dik catilardan yapiliyor. Cok dik ¢ati kar kaysin, agitlik olusturmasi diye
yapiliyor, Istanbul’da hicbir zaman o kadar kar olup da ¢atilarda agitlik olusturdugu gortilmemis
ki. Yaptiginiz zaman siz esasinda 6ykuntyorsunuz, bir binanin islevselligini bir kenara birakip
sadece bir degisiklik olsun diye 6yle bir sey yaptyorsunuz. Buna iliskin bir bilgilendirme yapilmast
lazim. Bazi yetlerde de Dogu’da Giineydogu’da catilarin ¢ok kar tuttugu yetrlerde buna iliskin bir
bina teknolojisinin gelistirilmemesinden kaynaklanan sikintilar var. Yerel uygulamalar da dikkate
alarak bu konu ¢ok boyutlu oldugu i¢in hem saglik bakimindan hem ¢evre bakimindan hem lineer
statigi bakimindan degerlendirmek gerekiyor. Surekli catiart agir bir tasla tekrar sikistirilmazsa ve
tzerindeki karlar kirenmezse bir¢ok bina yikilma tehlikesi yastyor ve yeni kusaklar da bu gayreti,
titizligi gostermedigi igin esasinda kendileri i¢in tehlike olusturan binalarda duruyorlar. Konya’da
buytk yer altt sulart oldugu icin ve yer altt sular acilan kontrolsiz kuyularla bosaltildigt icin
dehsetli ¢okiintiler oluyor. Dolayistyla bu yer alt1 sularinin haritasini, bu obruklarin olusturdugu
yetleri degerlendirme yapmadan, imar dizenlemesi vyaparsaniz, saglikli bir yetrlesim
saglayamazsiniz. Her yer i¢in ayni ama mantigt farkli olan bir yaklasim var.

Mevzuat geregi degil, isin mantift geregi ¢ok boyutlu olarak, dinyay: gizellestirecek saglikli ve
cevre ile uyumlu imarlagmayi, yapilasmayi saglayacak bir hukuk yaklagimi gostermek lazim, Imar
hukukunun mantig1 da séyle kurulmus; bunu saglamak icin tek tek bakilamaz o ytizden imara
actlacak bir yerin planlamasi yapilmalidir deniyor. Planlamay1 yapmakla ilk olarak baslamamiz
lazim. Ama bunu éncesinde, biitiin Tirkiye’ye iliskin degerlendirme yapmamiz lazim. Tklime,
sosyal ve ekonomik kosullara gére. Bu ¢ok gerceklesmis bir sey degil, teorik olarak soyleniyor.
Bunu zamaninda Rusya yapmis mesela. Kazakistan’t sadece pamuk ekimi i¢in birakmus.



Azerbaycan’t tamamen klasik bilimler konusunda misyon vermis. Her bolgesinde ayr bir
planlama yapmis. Boyle oldugu icin de simdi farkediliyor. Sadece bir kaynagt bir bitiinde
paylastirirsaniz, her biri eksiklik hissediyor. Simdi Turkiye’de bile matematik, fizik hocalan
Azetbaycan’dan geliyor Tiurkiye’de yetismedigi icin. Ama Azerbaycan’da diger alanlar yok.
Kazakistan’da verimli topraklar var. Ama pamuk esas olarak var diger sanayisi vs’si yok. Bir yerde
klasik bilim, bir yerde modern bilim, dolayistyla boyle parcaladiginiz zaman, butinligin disindan
ayrica alt butiinler yok. Halbuki bir cevher oldugu zaman cevherin her birinde ayn1 6zellikler var.
Yani insan cevherinin bir hiicresini aldiginiz zaman, her birisinde ayni dna dizilimi var. Dolay1styla
bir kisminda su, bir kisminda bu degil. Bu sekilde planlama artik yapilmiyor. Ama kanunumuz
onu 6ngérmis. Mesela denilecek ki Karadeniz dalgali tersane icin Ege’de tersane olacak.
Akdeniz’de oteller, turizm bolgesi olacak. Karadeniz’de balik yetistirme ciftlikleri olacak vs. boyle
bir mantikla 6nce distiniilmiis. Ulkeyi islevleri bakimindan belirleme ile. Her parcasina bir islev
vermis. Ama simdiki anlayis, tlkenin her parcasinin ayni cevhere sahip olmast lazim. Her
parcasinda sanayi, ticaret, tarim vs. olmasi gerek. Boylelikle her biri kendi i¢inde yeterli ve tutarli
olur. Mesela Istanbul bile zamaninda 6yle kurulmus. Mesela Pendik’te oturan bir kimsenin
Istanbul’a inmesi, gitmesini gerektirmeyecek kadar Pendik kendi arsilaryla, diger unsutlartyla
butinlik olusturuyordu. Ama simdi ta Beylikdiizi’nden buraya gelmesi lazim. Garip bir sekilde
calisma kisimlarnin buytk ¢ogunlugu Avrupa yakasinda, oturma yetlerinin ¢ogu Anadolu
yakasinda. Sonra da kopru trafigi oluyor deniliyor. Burada diizgtin ve dengeli dagilim olmamasinin
ortaya getirdigi bir sorun var. Yani esas yiginin sirekli olarak ayni toprak pargasini ¢ignememesi
lazim. Giinde bir buguk iki milyon kisi Eminéni’nii ¢igniyor. Tarihi bir yerde bu kadar kisinin
olmast, buytik bir yipraticilik. Dolayisiyla planlama bakimindan dengeli bir bakis agisint igermiyor.

Kanun, iki planin yapilmasint zorunlu kiliyor. Digerleri i¢in de varsa digerlerine uyulur deniyor.
Hiyerarsik olarak tst planlar var ama iki planin yapilmasint mecburi tutuyor, bunlar 6nce yapiliyor,
digerleri varsa buna uymak adina sonradan degistirilebiliyor. Bu planlar da nazim imar plant ve
uygulama imar plani ismini tastyor. Nazim, dizenleme demek. Belli bir alandaki genel kullanim
lekelerini belitliyor. Buna uygulamada kimi zaman lejant deniliyor. Cesitli renk ve harflerle
gosterdigi lekeler var. Merkezi is alani, sanayi alani, konut alani gibi genel olarak lekeleri
gosteriyor. Uygulama imar planiise ayrintilarini gésteriyor. Nazim imar planinin hayata ge¢mesine
iliskin ayrintilan gosteriyor. Adeta kanun ile yonetmelik iligkisi gibi bir sey. Bunlan ortaya koymak
icin de 6l¢ekler belitlenmis. Nazim imar plani eskiden 1/5000 6l¢ekli olurdu. Uygulama imar plant
ise 1/1000 veya 1/500 olurdu. 1/5000 planda gorilen seyi cetvelle dl¢tiguniizde, mesafesi onun
5000 ile carpimi kadar. Yani 5000 kere kiiciltulmus bir sey. 1/1000 ile ¢arpimt. Dolayistyla daha
ayrntilt oluyor. 5000 misli kiigtlttlen bir sey daha genel gosteriliyor, 1000 misli ktgtltilen daha
ayrntiyr gosteriyor. Uygulama imar planinin daha aynintiyr gosterebilmesi icin de 6lgegi boyle.
Buyuksehir Belediyesi Kanunu, nazim imar plant olarak 1/25000 6l¢ekli plan yapmay1 getirdi.
Eskiden 1/25000 yapildigi zaman mahkemeler iptal ediyordu. Nazim imar plani 1/5000 ile
1/25000 arasindaki olceklerde yapiliyor. Uygulama imar plant da bunlar hayata gecirmek icin.
Teorik olarak, bunlar olmadan hi¢bir imar faaliyeti olmaz. Cinku bunlar dizenledigi alanda,
ihtiyaclart dikkate alarak, arazinin kullanim amaclarini belirliyor. Yani siz bir yerde insaat
yapacaksaniz bunun yolunun 6nceden beliflenmesine ihtiya¢ var. Bu ingaattaki oturanin gidecegi
hastanenin nerede yapilacaginin beliflenmesi lazim. Yine burada giivenligi saglayacak kolluk
kuvvetlerinin nerede bulunacaginin beliflenmesi gerekir. Buradaki sosyal donati alani, ¢arsinin
pazarin nerede olacaginin belirlenmesine ihtiya¢ var. Dolayistyla nazim ve uygulama imar plan
bunlar belitliyor. Yani diizenledikleri alandaki her santimetrekarenin islevini belitliyor. Burasi
sanayi alani, burast yesil alan, burast konut alani gibi. Bunlan belirledikten sonra, siz ona gore
parseliniz ne ise, parsele iliskin plana uygun yapilasma talebinde bulunuyorsunuz. Yani parseliniz



planda yesil alan géziikiyorsa, plan degisikligi yapilmadan parselinizde bir sey yapamazsaniz. Idare
orayt kamulastiracak demektir. Konut alani ise bakilacak h (yuksekligine) bakilacak, bu yiiksekligi
gecmeyecek, ingaat yapilacak. Veya h verilmemis, emsal diye gosterilmisse, mesela emsal 2 ise,
1000 metrekare yeriniz var ise 1000X2=2000 metrekare ingaat yapilabilir. Ister dar uzun, ister
genis kisa. Birisinde yiiksekligi digerinde kapali alant esas aliyor. Dolayistyla uyusmazliklar 6nce
imar planindan basliyor. Isteginize uygun imar plant yoksa isteginize uygun hale getirmeye
calistyorsunuz. Bu ylzden de imar planlar yapildiktan sonra stirekli plan degisiklikleri talepleri
gindeme gelir. Mesela gokdelen yapacaksiniz, bunun yapilabilmesi demek buradaki niifus
yogunlugunu degistirmek demek, yol hacmini artirmak demek, su borularinin hacminin artmasi
demek, kanalizasyon borularinin hacminin artmast demek.

Ik derste, cok boyutluluguna isaret ettik. Imar hukukunun izlenmesi gereken éziine, temel
mantigina ulasmaya ¢alisacagimizdan bahsettik. Birinci maddede ¢ok boyutluluga isaret ediyordu.
Ama olmasi gereken boyutlarin hepsine isaret etmedigini belirttik. Dolayisiyla ¢ok boyutlulugu
ilke olarak kabul ediyor fakat daha da ¢ogalmis durumda boyutlar. Hukuki yetkinin kullanilirken
dikkate alinmasi gereken varligini gésteriyor. Bunlar konusunda veri elde etmeden hukuki etkinin
kullanilmamasilazim. Tek boyutlu bakisla hukuki diizenlemenin yapilabilmesi, bunun isabetli olup
olmadigr degerlendirilmeden bastan itibaren yanlis. Isabetli olsa daha kéti, ciinkii cok boyutlulugu
bu sefer ihlal etmis olur. Bazi hususlarin usuli gerekleri, esasindan daha 6nemli. Bunun usuli
gerekliligi, mutlaka ¢ok boyutlu veri degerlendirmesi, veri toplamasi gerektiren bir faaliyettir. Bu
yaptlmadigr takdirde sadece bir boyutla bakilirsa, mesela insaat stogunu yenilemedi. Bir boyutlu
bakisla, yeniliyorsunuz ama diger boyutlarla bakmadiginiz i¢in bir sorunu ¢ézerken baska bir
sorun ¢tkarttyorsunuz. Mesela trafigi rahatlatmak icin ana damarlan aciyorsunuz ama sechir
bakimindan imkansizliklar ortaya cikiyor. Imar yénetmeliginde, yiiriiyerek ¢ocuk parklarina 500
metre mesafede gidilebilecegi, her 500 metre yarigaplt yerde cocuk parki olmast lazim. Yine sehrin
ortasinda 8 seritli bir yol yapilirsa, Vatan ve Millet caddeleri 6rneginde oldugu gibi. Trafigi
rahatlatmak bakimindan iyidir ama bigak gibi kestigi icin sehri, bir trafik 1s1ginda karsidan karsiya
bir yaslinin, engellinin ¢ocugun tek basina gecemeyecegi genislikte, sehiricinde bos oldugu zaman
80-90 km hizla gidilebildigi bir yol olusturarak, sehrin icine bir tehlike unsuru katmistir. Trafigi
sadece dislnirseniz, sehir yasamini ortadan kaldirirsiniz. Sehir yasamuni dustntrseniz, trafik
nedeniyle problemler ortaya ¢ikiyor. Cok boyutluluk demek, bir sey yapilirken biitiin zincitleme
etkileriyle birlikte alip degerlendirmek gerekir. Ve ¢ok boyutluluk esastan daha 6nemlidir usul
bakimindan.

Diger husus da, Imar Kanunu 7. Maddesinde 6ngériilmiis olan, “halihazir harita ¢tkarmak”.
Mevcut durumun tespiti isteniyor. Siz bombos bir arsa tizerinde imar plant yapiyor degilsiniz.
Bombos arsa tizerinde yaptiginizi diisiniyorsaniz surada ¢ocuk parki dersiniz. Halbuki halihazir
haritay1 ¢ikarsaniz, orada topografik durumu gosteren isaretler goreceksiniz. Cocuk park: olarak
6ngordiginiz yer, agir yamacin oldugu bir yer. Orada ¢ocuk parki yapilirsa kagan topu kosmakla
yakalanmaz! Dolayistyla mevcut duruma bakmadan kagit tzerinde plan cizilirse olmaz.
Yapilabilirlik bakimindan 6nemli. Uzerinde toprak kalmamis bir alani yesil alan olarak
ongorirseniz, orayt yesil alan haline getirmek icin diinya kadar emek vermeniz gerekir.

Halihazir duruma gére yaparken, yapilasmus yerler de olabilir. Bu yapilasmus yerlerde de mevcut
durumu dikkate almamiz gerekir, yani envanterine sahip olmaniz gerekir. Turk hukuku
bakimindan en biyiik problemlerden birisi saglikli bir envanter olmamasi. Mesela orman
envanterimiz yok. Kadastro bitmedigi icin milkiyet envanteri yok. Kamu mallarnna iliskin
tamamlanmis bir envanter yok. Ama imar plant yapilacak yerde ne oldugu 6nceden halihazir
durumu tespit etmek suretiyle bilinebilir, Mevcut durumu kabul etmek anlamina gelmez bu, ama



dikkate almak zorundasiniz. Mevcut durumu mesrulastirmak degil, verileri esas alip ona gore
degerlendirmeyi esas alan bir yaklasim. Bu da imar hukukumuzun mantigina uygun. Onemli
diuzenlemelerinden biti.

Ozetle imar uygulamasina baslamadan énce planlama yapmak lazim, planlama yapmak igin ¢ok
boyutlu veri elde etmek lazim, aynt zamanda halihazir durumun da haritasint ¢itkarmak lazim.
béylelikle hem topografik olarak hem de yapilmas: gerekenler olarak elinizde ¢ok sayida malzeme
olacak, keyfi denilebilecek takdire dayanan nokta azalacak. Artik sehircilik gereklerine, imar
gereklerine gore yerlestirilmeniz gereken, denetlenebilecek bir malzeme toplanmis olacak.

Kanunu maddeler halinde inceleyerek, bunu vakia olarak kabul etmek fakat buna bagli kalmadan
6ziine dokunmaya calismak; takip ettigimiz bir strateji. 2. Maddenin degisik bir yoni var.
“Belediye ve miucavir alan sinirlan icinde ve disinda kalan yetlerde yapilacak planlar ile insa
edilecek resmi ve 6zel biitiin yapilar bu Kanun hiikiimlerine tabidir”. I¢inde ve disinda kalacak
yeti belirtiyor. Bunun saglam bir mantig1 var, her yerde gecerliligini vurgulamak icin esasinda.
Miicavir alan ile belediye alanini vurgulamus oluyor. Her ikisinde de uygulanacagint sGylemis
oluyor. Bu bir kanun teknigidir, tereddit dogurabilecek alanlar aciklamak ve dolayisiyla
vurgulamak igin yapiliyor. Sadece belli bir tarif yaparak hi¢ buna deginmeseydi bu denli 6nemini
anlatamazdi. Uygulanmasinda tereddut dogurabilecek yetleri saymak suretiyle acikliyor.

Genel esas kismi, esneme kabiliyetini koymak i¢in ilkeler koyuluyor béylece. Madde 3: “Herhangi
bir saha, her 6lgekteki plan esaslarina, bulundugu bolgenin sartlarina ve yonetmelik hitkiimlerine
aykirt maksatlar i¢in kullanilamaz.” Bir sahanin kullanimi birka¢ seye uygun olmast lazim. bu
birkag seyi kendi hiyerarsileri icinde ayrt ayr1 saymis. Her 6lcekteki plan esaslarina yani, isterl /500
ister 1/100000 olsun, herhangi bir plana aykirt olamaz. Dolayistyla plan hiyerarsilerti icinde ben bu
plana uygunum digerine aykirntyim deme imkani birakmiyor. Bagka bir esneme boyutu daha
getiriyor “bulundugu boélgenin sartlarina” diye. Bu esasinda imar hukukunun en 6nemli
giindemlerinden birisi olan metajuritik hususlarin gerektirdigi bir sey. Hukuk dist verileri imar
hukukuna dahil etmek. Sadece hukuka tabi olunmadigi, maddi gercege de genel diizenlemelere de
tabi oldugunuzu vurguluyor.

Madde 4 Istisnalar, maddede yer alan istisnalardan bazilart yapay olarak diizenlenmisken, gerekli
alanlara iliskin istisnalar da diizenlemistir. Mesela gizlilik tasiyan binalarin hukuki durumuna farkl
mevzuat gecerli olabilir. Cinki onlarin herkesin inceleyebilecegi planlart olmamast lazim. silahli
kuvvetlerin binalar gibi. Bogazi¢i Kanunu ise suni bir istisna.

Madde 5’te ise tanimlar s6z konusu. Nazim imar plani; Nazim Imar Plani; varsa® bolge veya gevre
diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar tizerine’, yine varsa kadastral durumu® islenmis
olarak cizilen ve arazi parcalarinin; genel kullanis bicimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin
gelecekteki nifus yogunluklarini, gerektiginde yapt yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin
gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini’, ulasim sistemlerini ve problemlerinin ¢ézimii gibi
hususlar géstermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak tizere diizenlenen,
detayli bir raporla® agiklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plandir. Nazim imar plant

2 Cunkil nazim imar plani yapmak idn gevre ve bolge planina ihtiyag yok. Ama varsa ona uygun olmast gerekliligine
isaret edet.

3 Mevaut durumun tzerine islenecek.

4 Imar plani yaptlmadan 6nceki miilkiyet durumu.

5 Bu dimleye kadar nazim yani diizenleme kismina isaret ediyor. Yani plani yaparken mevait durum dikkate alinacak
ancak ilerideki gelisme ve yenilesmeleri tahmin ederek diizenlemeler de igerecek.

¢ Planin yazili kismini ifade ediyor. Yani plan sadece dzimden ibaret degil. Mesela raporda bahge duvatlan su
kadardan yiksek olarak yapilamaz diyebilir, kat bahgesi emsale dahil degildir diyebilir.



dizenlemeye yonelik plan. Uygulama imar plant ise; tasdikli halihazir haritalar tizerine varsa
kadastral durumu islenmis olarak nazim imar plani esaslarina gore gizilen ve ¢esitli bélgelerin yapt
adalarnini, bunlann yogunluk ve diizenini, yollart ve uygulama icin gerekli imar uygulama
programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilar ile gbsteren plandir. Bu
planin mantig da, mesela Istanbul’a iliskin nazim imar planiniz var. Kadikéy’e iliskin kismt var.
Kadikéy’e iliskin kismzt aliyorsunuz, uygulama imar plant ile ayrnintili dizenliyorsunuz. Sonra etap
olarak Uskiidar’a iliskin kismini aliyorsunuz. Dolayistyla ayrintili diizenleme etap etap olabilir,
butiinin parcasina iliskin oldugu icin ise ayrintilara giriyor. Ama biitiinden ayri bir sey getiremiyor.

Yerlesme Alant; imar plant sinirt igindeki yerlesik ve gelisme alanlarinin timudur. Sehirlerdeki her
alan yerlesme alani degil. Her yerde sehrin siyasi sinurlan ile sehrin yerlesme sinurlar ayni degil.
Ama Istanbul’da béyle bir durum yok, hicbir toprak parcast kalmacasina iki komsusu ile birlesmis
durumda. Diger illerde ise yerlesme alani diye bir kavrama ihtiyag var.

Imar adast; imar planindaki esaslara gére meydana gelen adadir. Burada kastedilen, dort yaninda
yol gecen ve kopukluk olan yer. Imar adast bir biitinlik icerdigi icin, diger toprak parcasi ile
arasinda yol, kesinti var, bazen bir yesillik var. Yani kendi cinsinden olmayan seyle ¢evrilmis yer.
Bu tarif edilmesi zor bir kavram, Kanun da tarif eder gibi géztkup tarif etmemis.

Imar parseli; Imar adalart icerisindeki kadastro parsellerinin Imar Kanunu, Imar Plam ve
yonetmelik esaslarina gore dizenlenmis seklidir. Yani imar adasi iginde kullanima musait alant
gosterir. Imar parseli, kadastro parselinden farklidir. Baktiginizda egri bigrii parsellerdir.
Buralarda yapilasma yapabilmeniz zordur. Ama imar parseli, tamamen duzgin mesela biner
metrekare alanlar olur ve bunlar imar adast meydana getirir. Yani imar parseli, imara miisait bir
haldedir, bi¢imlendirilmis, diizeltilmistir. Esasinda imar parseli yaklasimi, bizim tarthimizdeki
yaklasima uygun degil, modern sehircilige gore olusturulmus. Imar parseli ile yapilasmus kisimlar,
schirler arasinda higbir farkliligt gosteremiyor. Batt tipi imar tarzi, bu standartizasyonu istiyor.
Imar parseli, arsa iiretme amactna hizmet ediyor. Bati tipi bu imar tarzina ise toplumda igten bir

tepki de dogmaktadir.
(6 Kasim 2015)

Imar hukukumuz planlamaya dayanan bir hukuk dalidir. Idare uyulmast zorunlu idari islemler
tiretiyor ve biitiin imar faaliyetlerinde de bu islemlere uymak gerekiyor. Idare bu alanda biitiinciil
bir yaklastimda bulunuyor. Once imar planlart yapiliyor, bir alandaki arazi, biitiin
milimetrekaresine kadar, ancak ne icin kullanilabilecegi belitleniyor. Yani imar hukukunun
onceden planlamak, diizenlemekle ilgili bir mantigr vardir. Biitiin hukuk sistemlerinde ise boyle
degil, bizde de bir middet sonra bu sistem degisecek. Zira butiincil yaklasimin gerekleri yerine
getirilemiyor. Imar hukukumuzda cikan bircok uyusmazlik, imar hukukunun eklemleme ile
gelismesinden dolay1, bu uyusmazliklarin ¢6zimu ana fikirle ilgili degil. Yasanan tecriibeler daha
ileriye gitmeye yonelik olamryor.

Diger iilkelerde baska alternatif yontem olarak, bu isin kamuya getirdigi yik ile kisiye sagladigt
yarar arasinda muzakere ederek her alam giindeme geldiginde yeniden diisime seklinde fikirler
var. Onceden imar plant ile planlanarak degil, genel ¢izgileri belirledikten sonra, mesela bir
gokdelen yapilacaksa nerede yapilsin? Kamuya ne gibi vergi benzeri bir fayda saglasin? Bunun
getirdigi yiki gidermek icin ne gibi tesisler yapilsin? Bu tesislerin maliyeti nasil paylastirilsin?
Buna iliskin diizenlemeler yapmak. Yine sehir topraginin arzini dizenleyerek, sehir topraginin



gereksiz yere yiikselmesine engel olmak’. Bu esasinda sehrin gelisimi olarak da goriilebilir. Ama
Oyle bir hal aliyor ki, o alanda yasanamayacak hale geliniyor ve belli noktalarda buna soylulastirma
halini de alabiliyor. Gelir durumu farkli olan insanlar artik o mekanlara geliyor. Dolayistyla imar
Hukuku mantigi, bir tlkenin ticaretini, ekonomisini, ekonomideki girdileti, rant paylasimini
etkileyen 6nemli bir hukuk dali. Kamusal bakis agisiyla bu alana yaklasim konusunda eksiklik var.
Ve strekli mevzuatiyla ugrasildig icin esast hakkinda distince birikmiyor.

Kavramlara devam edilirse; kadastro adasi ve parseli, imar adasi ve parseli olmadan 6nceki hale
verilen isimlerdir. Yani kadastro adast imar plani1 ge¢memis bir yer, oradaki miilkiyet durumuna
gore meveut durumu belirleyen bir yer, imar plant gectikten sonra ise buralar déntisim yastyor ve
imar adast haline geliyor. Kadastrodan énce de kayda ge¢cmemis miilkiyetler var. Ulkemizin
tamaminda da kadastro tamamlanmis degildir. Kadastro, tapuya mevcut durumun gegirilmesi ile
ilgili bir mesele. Sehir topraginin kadastral durumu da saglikli kentlesme bakimindan 6nemlidir.
Kanunda kadastro adasi; kadastro yapildigi zaman var olan adadir. O sirada ne ise bir biitiin
olarak. onun tespit etmektir. Kadastro parseli ise; kadastro yapildigt zaman kadastro adalart icinde
bulunan milkiyeti tescilli parseldir, diyerek yine mevcut duruma isaret etmektedir.

Kavramlara devam edilirse, yapt; kanuna gore yapt denilene ruhsat almak gerekmektedir. Teknik
ismi ise yap1 ruhsatiyesidir. Birimar faaliyeti olan yapiyt insa edebilmek icin, yapt ruhsatiyesi almak
lazimdir. Yap1 ruhsatiyesi almak igin ise imar planina uygun yapt insa etmek lazimdir. Bagvurunuz
imar planina uygunsa, yapt ruhsatiyesi verilir. Yapi bittikten sonra ise i¢ine girmek i¢in gunlitk
dilde iskan denilen, “yap1 kullanma izni” almak durumunda kaliyorsunuz. Bu da alindiginda imar
plani, imar planina uygun verilmis yapt ruhsatiyesi, yapt ruhsatiyesine ve diger saglik kosullarina
uygun yapt kullanma izni yani idare ile ti¢ kere muhatap olup bu siire¢ gerceklestiriliyor.

Dolayisiyla yapi, yapt ruhsatiyesi alinmasini gerektiren bir istir. Bir sey yapt ise, ruhsat alinmasi
gerekir. Bu ylizden kanunun yapiyt nasil tarif ettigi 6nemlidir. Baz istasyonu, muvakkat konteynir,
cadir vb. seyler yapt mu degil mi gibi sorular mevcuttur. Kanuna gore yaps; karada ve suda, daimi
veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirtlerini
icine alan sabit ve muteharrik tesislerdir. Yani ister yer alt1 ister yer uistd, ister sabit ister hareket
edebilir, ister resmi ister hususi, hersey yapidir diyor. Cunki birgok seyle ilgili yapt mut degil mi
oldugu noktasinda sorunlar var. Mesela, zemin alti otoparka ruhsat gerekecek mi? Denizdeki
dolfenler yap: mudir? Yargt kararlart bunlann herbirisini yapt saydi. Dolayisiyla yapiys,
zihnimizdeki gibi sabit bir tesisten olmaktan farkls bir sey oldugunu tanimliyor. Denizde dahi bir
sey yapilirken, dolfen 6rneginde oldugu gibi deniz imar plant olmadan yapt yapilamamaktadur.

Bina ilk bakildiginda yapr ile ayni anlamda gibi algillantyor. Ancak kanun buna teknik bir anlam
yuklemistir. Bu esasinda kullanilan hukuk tst dilinin de bir 6rnegidir. Bir alana hakim olmanin bir
geregi olarak da onun Ust dil kavramlarina hakim olmak gerekiyor. Kanuna gore bina; kendi
basina kullanilabilen, Gstt 6rtili ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma,
eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yariyan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina
yarayan yapilardir. Tanum binayi, insan 6lgekli anlatmustir. Hayvanlarin ve esyalara 6zgu diyerek,
yine insan odaklt bir tarif yapryor.

7 Mesela su siralar Istanbul, diinyanin higbir yerinde olmadigi kadar hizli degerlenen sehir topragidir. Diinyanin her
tarafindan sermaye gruplari, sehir topragt topluyor.



ﬂgili idare ise, bir¢ok kanunda var olan bir tanimdir. Cinki duruma gore farkli idareler yetkili
olabilir, siirekli ayni idareden bahsetmek yerine, idare kelimesinin kime isaret ettigine bakilir. ﬂgili
idare; belediye ve miicavir alan sinirlar icinde belediye®, disinda valiliktir’.

Bakanlik, Bayindirlik ve Iskan Bakanligt denmis ancak onu yerine simdi Cevre ve Sehircilik
Bakanligt var.

Miicavir alan, miicavir civar kelimesinden gelir. Imar mevzuatt bakimindan belediyelerin kontrol
ve mesuliyeti altina verilmis olan alanlardir. Yani belediye alant disinda belirlenmis bir alan var ve
buna da miicavir alan deniliyor. Buradaki yetkileri de belediye kullanir. Cinkt bu civardaki
dizenlemeler belediyeyi dogrudan etkileyecek niteliktedir.

Cevre diizeni plant; Ulke ve bolge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm,
ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarint belitleyen plandir. Daha buyiik 6l¢eklidir.
Mantig1, gercekei bir temele dayanir. Kanunu hazirlandigt sirada, tilkenin kadastrosu bitmemis ve
kolay sekilde bitmesi de goziikmuyor ve tlkenin planlanamayacag anlasilmis. Bir yerde plan
yapiliyorsa 6nce nazim imar plani, sonra altinda da uygulama imar planlan yaparak uygulamaya
gecilebilir. Sonra bolge plani yapilirsa, icindekiler bélge planina uydurulacaktir. Dolayistyla tersine
bir hiyerarsi le isler. Once kanun yapip sonra anayasa yapmak gibi bir sey. Imar Kanunu da énce
nazim ve uygulama imar plant yapilsin, sonra gevre diizeni plant yapilsin. Cevre diizeni plant ise,
genel lekeleri belitler. Ulke imkan buldukca bélge planlart yapilacak, sonra ise cevre diizeni
planlart yapilacaktir."

Kanunun 6. Maddesinde plan kademeleri 6ngorillmustiir. Planlar arasinda bir hiyerarsi var. Bolge
planlar ve imar planlan olarak ikiye ayrliyor yani iki ana grup belitleniyor. Bunlarin da kendi
icerisinde hiyerarsisi var. Imar planlarindaki hiyerarsi nazim ve uygulama; bolge planlarindaki
hiyerarsiyi ise ¢ogaltilmaya musait birakiyor kanun. Turkiye’nin plani varsa, bolge plant varsa,
cevre diizeni plan varsa, metropolitan imar plani varsa. Adsiz dizenleyici islemlerde nasil ki diger
dizenleyici islemler ile hiyerarsisi belitleniyor ise kanunda da planlar kendi igerisinde hiyerarsize
edebilme imkant verilebiliyor. Ust planda biiyiiksehir belediyesi diizenlemesi ile alt planda ilce
belediyesi hareket etme imkant olamayabiliyor. Bakildiginda belediyeler arasinda bir hiyerarsi yok
ancak planlar arasinda hiyerarsi oldugu icin ilge belediyesi iist plana tabi olmak zorunda kaliyor.

Imar plant yapiminda niifus bakimindan da bir kriter getirilmistir. Imar planinin yaptiriimast
mecburiyeti getirilmis. 10.000 niifusun Gzerinde zorunlu, diger yerlerde ise ihtiyaridir. Boylelikle
planlt sehirlesme ongorilmustir.

Planlar bakimindan ayrica ilan 6nemlidir. Usuli ise, planlar ilan edilecek ve ilan edildikten sonra
bir ay stre ile, itirazlar gelecek ve bu itirazlar tzerine plan tekrar gézden gecirilecek ve
yayinlanacak. belediye uygulamada, planin itirazlardan sonra kesinlestigini kabul ediyor. Halbuki,
burada getirilen sistem, kabul ediliyor, yirirlige giriyor ama bir itiraz imkani var ve itirazdan
sonra degisme ihtimali var. uygulamada ise, aksine itirazlar bitinceye kadar, yurtarlige girmemis
olarak bakiliyor. esasinda belediye meclisi kabul edip ilana ¢ikildiginda, plan artik alenilesmis
oluyor. bu islemin 6nemi dolayisiyla, bir 6zel bagvuru usuli getirilmesi anlamina geliyor. kisilerin
taleplerini dile getirebilmesi bakimindan.

8 Esas yetkili belediyedir ¢iinkii belediye ve mucavir alanlar demek, iskan edilen yetler demektir.

9 Ornegin kéylerde.

10 Marmara bélgesinde mevaut zira yogun bir nifusu var. Ama bazi bélgelerde gelisme de olmadigt idn gevre diizeni
planlart yoktur.



Bunun alternatifi su, daha plan yapilirken herkesin talebini toplamak, ne yapilmasi ve neler
6nerdigini toplamak seklindedir. mesela bir avm yapilacaksa, "benim arsama yapin, benim arsama
yaparsaniz yollarin agma parasini verecegim". Belediye, sehre ranti nasil daha fazla saglayacaksa,
plani da ona gore belitfleyecek. Simdi bu sekilde yapilmadigi icin, adeta birileri icin piyanda ¢ikmis
oluyor, adalete aykir oldugunu dustnuyor. bu yiizden imar uygulamamiz, strekli ihtilaf doguran
bir uygulamadir. bu sistem mutlaka degismesi gereken bir sistemdir. ¢iinkt algt olarak, bu alana
bulasan herkesi zan altinda birakmaktadir.

Dolayistyla imar plant yapimu konusunda belediyelerin yetkisi var fakat kanun bu konuda
bakanliklarinda yapabilmesini 6ngérmistir. Bu 9. maddede diizenleniyor. 6rnegin gokkafes,
butiin planlan iptal edilmesine ragmen hukuka uygun hale gelmis bir yer. planinin iptal edilmesi
tzerine Bakanlik oray: turizm merkezi ilan etti, gokdelen izni verildi. Bunun igin baz1 katlarinda
oteller mevcuttur. Normal sartlarda bu durum, belediyenin yaptigt planin tiim hesaplarinin
sasmast demektir. Bakanlik diger yerleri dizenlemeyip sadece belli bir yeri diizenledigi icin,
aksamalar olmaktadir. Ancak bu hitkmiin amaci, bazi zamanlarda bakanligin diizenlemesi gereken
ihtiyaclar olabilir. Bakanhigin Turkiye c¢apinda diizenlemesi gereken yerlerde durum boyledir.
Ornegin Aliaga'nin bulundugu yeri, Bakanlik gemi sékiim yeri olarak belirlemis. Boyle bir yeri
imar plant ile dizenlemek, Aliaga Belediyesi'nin takdirine birakilamayacak kadar 6nemli bir
husustur. Madde metninde ise tim ihtimaller distinilerek, adeta Bakanligin istedigi her yerde
yapabilmesine olanak tasiyacak sekilde diizenlenmistir. Usil olarak ise, belediyenin gorist
istenecek ve bu goris 15 giin igerisinde bildirilecek. Mantiki bir sebepten yola ¢ikarak, ¢cok genis
bir yetki verilmistir.

Maddenin devaminda, Ozellestirme Yiiksek Kurulu'na da imar plant yapma yetkisi verilmistir. bu
planlart belediyeler bes yil boyunca degistiremeyecegi hitkiim altina alinmistir. Bunun sebebi,
belediyelerin kamu arazilerine kiymet kazandiracak fonksiyonlar vermemesidir. béyle bir yetki ile
kamu malin1 pahaliya mal etmesi amaglantyor ve belediyelere de bu plani degistirme firsatt
verilmiyor. boylece esasinda kamu malindan rant elde edilmesi glindeme geliyor. halbuki idare
hukuku teorilerine gére kamusal yetkiler mali ¢tkar i¢in kullanillamaz ancak 6zel kisiler i¢in olan
usullerle davranabilir. bu madde ile genel dengeler de degismis oluyor. burada birka¢ sorun birbiri
ile kanistyor. 6zel kisinin rantint kamu olarak emmek bagka birsey, kamu olarak rant dogrucu bir is
yapmak suretiyle rant elde etmek ise baska bir seydir. Kamu bir rant sujesi olarak ortaya ¢ikarsa,
oyunun kurallart bozuluyor ve hukuki zemin ortadan kalkiyor. 9. madde hakls bir sey i¢in gelmistir
ancak uygulamada rant elde etmek icin de kullanildi.

13 Kasim (Cenk. Y. SAHIN)

Planlar ve planlarin birbiri ile iligkileri tizerinde duracagiz. Imar Kanunu cercevesindeki hiikiimler
ve diger kanuni diizenlemelerden yola cikildiginda, plan tiirlerini gésteren temel kanunumuz Imar
Kanunu'dur. Buna ek olarak 644 Sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin Kurulus ve Isleyisine Dair
Kanun Hukmiinde Kararnamede de son derece 6nemli diizenlemeler yer almaktadir. Her iki
kanunun uygulanmasina yonelik bir yonetmelik de mevcuttur. “Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi”. Bu ¢ercevede, yonetmelikte plan tirleri ortaya konmustur. Farklt amagta plan
tirleri kargimiza cikabilir. Ornegin Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu cercevesinde
koruma amaglt planlar, Kiy1 Kanunu cercevesindeki kiyida yapilan planlar, Orman Kanunu
cercevesinde orman boélgelerindeki planlar var. Burada yetki problemleri ortaya ¢ikabiliyor. Yani
6zel amagli kanunlar gerekli ama 6zel amaglarin birbiri yerine tercih edilebilir olarak degil, birlikte
gozetilebilmesi 6nemlidir. Belitli plan tiirleri, 6zel amagli olmasina gore degisiyor. Ozel amagl
planlar ¢ogunlukla ya nazim ya da uygulama imar planidir. Dolayisiyla 6zel amagli plan



denildiginde baska bir sey kastediyoruz. Bu derste bahsedecegimiz plan tiirleri ise Imar Kanunu
ve 644 sayili KHK ve bu yasal diizenlemelerin uygulanmasi amactyla ¢tkarilan Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi uyarinca isaret edilen plan kademelenmesindeki temel plan tiirleridir. Nitekim
s6z konusu yasal duzenlemelere baktigimizda, “plan hiyerarsisi”ni de bu sézini edecegimiz
planlardan olustugunu gérmekteyiz.

Buna gore, ilk kademede Mekansal Strateji Plani, altinda Cevre Diizeni Plani onun altinda ise
Nazim ve Uygulama Imar Planlar yer almaktadir. Ynetmelik, kavramsal bakimdan da bir diizen
getirmistir. Bu soziini ettigimiz planlarin hepsi mekansal planlardir yani mekana yonelik fiziksel
planlardir. Bu planlar igerisinde imar plant terimi dar anlamiyla biitiin hepsi i¢in degil, sadece
nazim ve uygulama imar planlart icin kullanilmustir. Tlgili hitkiimler, mekansal strateji planlart ile
gevre diizeni planlarinin, imar planlarinin Gstiinde yer aldigint ortaya koymaktadir. Dolayisiyla
tekrar vurgulamak gerekir ise yonetmelikte bir terim sorgulamasina gidildiginde, imar plant terimi
dar anlamiyla, yalnizca nazim ve uygulama imar planlan icin kullanilmaktadir. Bazi kita plarda, imar
plant kavramu ile cevre diizeni plani ve mekansal strateji planlar da kastedilir. Ancak yonetmelik
cercevesindeki terimsel tercih, imar plant teriminin sadece nazim ve uygulama imar plani i¢in
kullanilmasi ve tist kademedeki planlart ismince saymast seklinde olmustur.

Mekansal strateji planlari, esasinda tlke kalkinma planlan ile bolge planlarinin mekana yansimis
halidir. Mekansal strateji planlari, 644 sayili KHK'de 6ngoérillene kadar uygulamaya yansimamis
planlaridi. Imar Kanunu'nda tanimlanmis bir plan da degildir. 644 sayili KHK ile getirilmistir. O
doneme kadar, mekana yansitilmast basarilamamus kalkinma planlarn ve istisnai hallerde mekana
yansitilabilmis bolge planlar seklinde ayrim var idi. Cevre diizeni plant ile diger imar planlan
yapilirken, kalkinma ve bolge planlarina uygun yapilacag séyleniyordu. Bu kalkinma planlar halen
yapiliyor esasinda. Kalkinma ajanslan tarafindan gerceklestirilen bolge planlarn ile, Kalkinma
Bakanliginin  koordinasyonunda hazirlanan kalkinma planlan ile. Bunlar sosyo ekonomik
planlardir. Geg¢miste gliindeme gelen en temel elestiri, bunlarin mekana yansityan fiziksel
boyutlarinin olmamas: idi. Yonetmelikte ise, mekansal strateji plani, bu iki sosyo ekonomik
nitelikteki planin, fiziksel yansimast olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Tanimina bakildiginda; Mekansal strateji plani, Ulke kalkinma politikalart ve bolgesel gelisme
stratejilerini mekansal diizeyde iliskilendiren, bélge planlarinin ekonomik ve sosyal potansiyel,
hedef ve stratejileri ile ulasim iligkileri ve fiziksel esiklerini de dikkate alarak degerlendiren, yer altt
ve yer Ustli kaynaklarin ekonomiye kazandirilmasina, dogal, tarihi ve kultirel degerlerin
korunmasina ve gelistirilmesine, yerlesmeler, ulasim sistemi ile kentsel, sosyal ve teknik altyapinin
yonlendirilmesine dair mekansal stratejileri belitleyen, sektorlere iliskin mekansal politika ve
stratejiler arasinda iliskiyi kuran, 1/250.000, 1/500.000 veya daha tst 6lcek haritalar tzerinde
sematik ve grafik dil kullanilarak hazirlanan, tlke butininde ve gerekli gorilen bolgelerde
yapilabilen, sektorel ve tematik paftalar ve raporu ile butiin olan plant ifade etmektedir. Yani, tlke
kalkinma politika ve bolgesel gelisme stratejilerini ortaya koyan ve mekana, fiziksel alana indiren
ve dolayistyla da mekansal stratejileri belirleyen en makro planlardir. Sosyo ekonomik yénii en agir
basan plan turudiar. Soyuttur, bunu olceginden de anlayabiliriz. 1/250.000 ile 1/500.000
6lgeginde veya daha da tist 6lgekte olabilir. Bélge bazinda hatta tilke bazinda da gerceklestirilebilir.
Bu planlar Cevre ve Schircilik Bakanligr tarafindan hazirflanmaktadir.

Mekansal strateji planlarina uygun olarak hazirlanmasi gereken diger bir plan tiird ise, cevre
diizeni planlandir. Yonetmelikte, Cevre diizeni plani, varsa mekansal strateji planlarinin hedef ve
strateji kararlarina uygun olarak orman, akarsu, gol ve tarim arazileri gibi temel cografi verilerin
gosterildigi, kentsel ve kirsal yerlesim, gelisme alanlar, sanayi, tarim, turizm, ulasim, enetji gibi



sektorlere iliskin genel arazi kullanim kararlarini belirleyen, yerlesme ve sektorler arasinda iliskiler
ile koruma-kullanma dengesini saglayan 1/50.000 veya 1/100.000 6l¢ekteki haritalar tizerinde
Olgegine uygun gosterim kullanilarak bolge, havza veyail diizeyinde hazirlanabilen, plan notlar1 ve
raporuyla bir biitin olarak yapilan plan olarak tanimlanmistir. Varsa diyor demek ki, mekansal
strateji planinin olmamasi, ¢evre diizeni plani yapilamayacagt anlamina gelmez. Varsa uyulmast
mecburidir ancak yoksa bu yokluk cevre diizeni planinin yurarlige girmesini engellemez.
Mekansal Strateji planlarina gore daha somut, onlarin bir alt kademesinde yer almaktadir. Temel
Ozelligi sektorel bazda arazi kullanim kararlarint belirlemektir. Il bazinda yapiliyorsa o ilin, havza
bazinda yapiliyorsa birden fazla ili igine alabilecek sekilde, bolge bazinda yapiliyorsa o bolgenin
nerelerinde turizm fonksiyonu, nerede konut alanlarinin olacagint genel lekeler halinde belitfleyen
planlardir. Bu planlar degisen Olceklerde sektorel bazda arazi kullanim kararlarini ortaya koyar.
Cevre diizeni plani, bolge bazinda, havza bazinda, il bazinda olabilir. Arazi genisligine gore farkls
arazi uygulamalarina yonelmistir.

Bolge ve havzadaki planlar bakimindan Cevre ve Sehircilik Bakanlig yetkili iken, il bazindakiler
icin buytiksehir belediyesi ise biyiiksehir belediyesi; eger buyiiksehir belediyesi olmayan bir il ise
yine Cevre ve Sehircilik Bakanlig yetkilidir.

Bir alt kademede ise nazim ve uygulama imar planlanidir. Bu planlar, araziye yonelik olarak daha
somut planlardir. Plan kademelenmesinde, mekansal plant varsa ¢evre diizeni plant buna uymak
zorunda, ¢evre diizeni plani da varsa nazim ve uygulama imar planlart buna uymak zorundadur.
Bir nevi normlar hiyerarsisindeki kademelenmeye benzemektedir. Ancak normlar hiyerarsisi kadar
katt bir hiyerarsi degildir.

Imar Kanunu'nun zorunlu olarak yapilmasini 6ngérdiigii plan tiirleri, nazim ve uygulama imar
planlardir. Diger planlar varsa digerleri bakimindan dikkate alinacaktir. Mekansal strateji plani ve
cevre diizeni plant heniiz yaptlmamis olsa dahi niifusu 6zellikle 10.000'i gecen belediyelerin nazim
ve uygulama imar plani yapmasi zorunlulugu vardir.

Nazim imar plani bakimindan, raporlart ve notlaryla bir butin teskil ederler. Rapor imar
planlarint neden hazirlandigini, neden bu plana ihtiya¢ duyuldugunu, hazirlanirken nelere dikkat
edildigini ve uygulamasinda nelere dikkat edilmesi gerektigini belirten bir tamamlayict belgedir.
Not ise, planla bir butunlik icerisinde ele aliir ve planla ¢izimle ifade edilemeyen plan
kararlarinin uygulanmasina hizmet eder. Dolayistyla bir imar plant davaya konu edildigi zaman
onun raporu ve notlart da davaya konu edilmis olur. Hatta sadece plan notundaki bir
degisiklikten kaynaklanan uyusmazliklar s6z konusu olabilmektedir.

Nazim imar planlarinin bir butiin olarak yapilmasi sarttir. Uygulama imar planlarinda oldugu gibi
etap halinde yapilmasi mimkiin degildir. Zira kanun koyucu uygulama imar planlar bakimindan
buna imkan verirken, nazim imar planlart bakimindan bu olanak ve yetkiyi getirmemistir. Zaten
nazim planin mahiyetine bakildiginda, planinin tanimindan yola ¢iktiginizda, bu biitiinligin
zorunlu

Bir planin adinin nazim imar plant veya olmamast énemli degildir. Onemli olan onun niteligidir.
Planda bulunmas: gereken niteliklerin mevcut olup olmadigina bakilacaktir. Diger ttrlt yetki
karmasast da giindeme gelebilir. Mesela bir belediye nazim imar plant ad1 vererek, baska bir imar
plani yapmaya kalkabilir. Adi ne olursa olsun 6nemli olan niteligidir ve uyusmazlik ¢6ziimiinde
planin niteligine gére karar verilmesi gerekmektedir.

Olgek, Imar Kanunu'na bakildiginda, belirli bir 6lgegin getirilmedigi goriilmektedir. Nazim imar
planlar bakimindan getirilmemesinin sebebi, farkli yetlesimlerde 6lgek meselesinin ilgili idareler



bakimindan takdir ve tespit edilebilmesine olanak saglanabilmesidir. Bu konuda bir goriise gore
nazim imar plani, 1/5000'den baska olamaz. Cinkt tanimi ¢ercevesinde gelisme alanlarini, nifus
yogunlugunu gosterecek, varsa kadastral durumu islenebilmesi bakimindan da en son odlgek
1/5000'dir. Bu 6l¢egin tstit miimkiin degildir. Diger bir goriise gore, 6zellikle Istanbul gibi belirli
bir aksa yayilmus bir yerde 1/5000'in tizerinde 6lcekletle planlama yapip sonra 1/5000 ikincil
nazim imar planlar yapmanin gerekli oldugu, aksi takdirde bunu paftalara yayilmasinin mimkin
olmadigint savunanlar da var. Bu tartismanin sonunda, buyuksehir belediyeleri i¢in, kanunda
olcegin  1/5000 ile 1/25000 arasinda olabilecegi duzenlendi. Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligine de baktiginizda da, buyiiksehir yerlesim yerleri disinda 6lgek kural olarak
1/5000'dir. Buytksehitlerde ise 1/10000-1/25000 araliginda nazim imar planlatt da yapilabilir.

Uygulama Imar Plani yaptlmadan nazim imar planindan 6lcii alinarak uygulama yapilabilir mi?
Mesela ruhsat verilebilir mi? Kamulastirma yapilabilir mi? Bir yerlesim yerinde imar
uygulamalarina gidilebilmesi i¢in 1/1000'lik planin yapilmasinin beklenilmesi mecbuti midir?
Dogrusu 1/1000'lik planin yapilmasinin beklenmesidir zira bu iki planin bitlikte ele alinmasi
gerekir. Uygulamaya gecilebilmesi i¢in de plan kademelendirmesinin sonlandirilmast gerekir. Aksi
takdirde nazim imar planlar genel arazi kullanimint gésterdiginden, bu planlardan yola ¢ikilarak
uygulama yapilirsa, idareye ¢cok genis takdir yetkisi tanimis olunur.

Bir yargt kararina yanstyan olayda, uygulama imar plani yaptlmadan nazim imar plani yapilmis ve
nazim imar planina dayanilarak uygulama yapilmis. Idare Mahkemesi bunu, uygulama imar plani
olmadig: igin iptal etmis. Danistay asamasina gelmis ancak idare bu arada uygulama imar planint
yapmis. Idare de, sundugu uygulama imar plant ile, uygulama isleminin hukuka aykirt olmadigint
iddia etmis. Danistay, her ne kadar uygulama imar plant olmadigi icin hukuka aykir olsa da,
uygulama islemi sonradan yapilan uygulama imar planina uygun oldugu i¢in, uygulama islemini
iptal etmemistir.

Gegmiste yasanan baska bir sorun, nazim imar plant yapildiktan sonra ne kadarlik bir stre i¢inde
uygulama imar planinin yapilacagina yonelik bir diizenleme yer almamasindan kaynaklantyor idi.
Ozellikle biiytiksehitlerde nazim imar plant yapildiktan sonra ama uygulama imar planinin bir
tirlt yapilmadigl 6rneklere rastlaniyor idi. Bu da bir tiirld uygulamaya gecilememesi sorununu
doguruyor idi. 1/5000'ik plani buytksehir belediyesi yapti. 1/1000'lik plant ilce belediyesi
yapmiyor. Ne kadar beklenilmesi gerekir? Tmar Kanunu'nda 1/5000'lik planlar yapildiktan sonra,
1/1000'ik planlarin yapilabilecegi siite konusunda hitkiim yok idi yakin zamana kadar. Buytiksehir
Belediyesi Kanunu'nda da yoktu. Sonradan BSB Kanununa getirilen hitkiim ile, nazim imar
planinin yurirlige girmesinden itibaren ilge belediyesi 1 yillik siire igerisinde uygulama imar
planint yapmadigi takdirde bu planin da biiytiksehir belediyesince yapilabilecegi diizenlendi. Bu,
yerine gecgerek islem tesis etmeye yetkisini iceren bir idari vesayet 6rnegidir.

Sonrasinda Imar Kanunu 8. Maddesine getirilen kural ile; Alt kademe planlarin, Gst kademe
planlarin kesinlestigi tarihten itibaren en ge¢ bir yil iginde ilgili idarece tst kademe planlara uygun
hale getirilmesinin zorunlu oldugu, aksi halde, st kademe planlari onaylayan kurum ve
kuruluslarin alt kademe planlart en gec alti ay icinde uygun hale getirip resen onaylayacagt
dizenlemesine yer verildi.

Cevre diizeni plani, varsa mekansal strateji planina aykint olamaz. Ayni sekilde nazim imar plani,
varsa cevre diizeni planina aykirt olamaz. Peki bu nasil bir uygunluktur? Baska bir ifadeyle,
buradaki hiyerarsi normlar hiyerarsisi kadar kati bir hiyerarsi midir? Ilk olarak normlar
hiyerarsisinden farkls olarak, mutlaka ¢cevre diizeni plant aranmiyor nazim imar plani yapilirken ve
gevre diizeni plani yapilirken mutlaka mekansal strateji plani aranmiyor. Halbuki normlar



hiyerarsisinde, kanun olmadan tiizik olamaz. Uygunluk ise tipatip bir uygunluk degildir. Eger bu
sekilde uygunluk aransa idi st kademeden alt kademeye gegis arasinda bir fark olmazdi. Ister
istemez alt kademedeki planlar daha detayli planlar oldugu igin birtakim farkliliklar giindeme
gelecektir. Temel nokta; hakim kullanim fonksiyonunun zedelenmemesidir. Ornegin nazim imar
planinda konut alani olarak belirlenmis bir alanda uygulama imar planinda belirli oranda yesil alan,
ticaret alant olacak, nazim imar planinda gosterilen yollarin yer ve giizergahi belirli oranda
degistirilebilecektir. Onemli olan hakim kullanim fonksiyonunu zedelememektir. Dolayistyla
nazim imar planinda konut alani olan yerin uygulama imar planinda bu hakim fonksiyonunun
degismemesidir. Ozetle genel arazi kullanim kararlarina riayet etmek sartiyla birtakim degisiklikler
gindeme gelebilir.

Diger bir soru; 1/1000'lik plan 1/5000'lik plana aykirt. Dava konusu edildi. Ancak 1/5000'1ik plan
dava konusu edilmedi. Yarg: yerleri, 1/1000'lik plan eger iptal talebiyle uyusmazlik konusu
edilmemigse, yalnizca 1/5000'lik plana uygun olup olmadigt kapsaminda inceleme yapmaktadir.
Dolayistyla 1/5000'lik plan dava konusu edilmemisse, yalnizca 1/1000'lik planin 1/5000'lige
uygunluguna bakilir. Eger aykin ise iptal edilir.

Ikinci ihtimal; 1/5000"ik plan da 1/1000'lik plan da dava konusu edildi. Bu sefer yargt yeri
genellikle hangisi hukuka aykirt ise onu iptal etmektedir. 1/5000'lik plan 1/25000'e aykir,
1/1000'lik 1/5000'e aykiri, ama 1/1000'lige bakildiginda 1/25000'e uygun. 1/5000'lik iptal
edilmektedir. Dolayistyla her iki planinda yargi yerinin Oniine getirilip getirilmedigine bakilmasi
gerekir. Eger getitilmemisse sadece 1/1000'lik planin hukuka aykirt olup olmadigi tetkik
ediliyorsa, 1/5000'lik plana uygun olup olmadigt degetlendirilecektir.

(20 Kasim 2015)

Imar Hukukuna iliskin degindigimiz temel nokta su ana kadar, bir imarlagsma faaliyetinin hukuki
altyapisina iliskin yaklasim idi. Planlamalar ile gidiliyor, sonrasinda ise birel islemlere dontistyor.
Planlamalar da kendi icerisinde ¢esitli boyutlara ayriliyor. Tipkt normlar hiyerarsisi gibi bir plan
hiyerarsisinden bahsediliyor. Plan hiyerarsisi ise bir alanin 6nceden diizenlenmesine iliskin bir
yaklasimi gostermektedir. Dolayistyla alan kullanimint belitliyor ancak alan kullanimina baslamay1
baska bir idari islem asamasina birakiyor.

Imar etmek birseyi mamur etmek, kullanilir hale getirmek, ancak biitiiniin kendi icerisinde
dengelerinin belirlenmesine iliskin bir bakis agisiyla olur. Dolayistyla bir arsanin kullanimi esasinda
sadece ona degil bitine de iliskin bir karardir. Konut alaninda olan bir arsaya gore yollar, yesil
alanlar, sosyal donati alanlar belitleniyor.

Ikinci asamada ise, planlayarak neler yapilacagini belirledikten sonra yapt asamastna gegiliyor. Yapi
ruhsatiyesi denilen, giinliik dilde ruhsat olarak gecen bir belge alinmasi gerekiyor. Bunun imar
planlarinda 6ngorilene gore bir talep olmasi gerekmektedir. Kural olarak imar planindaki arsa igin
ongorulmis seyi degistirmeniz, ancak teknik ve sehircilik bakimindan zorunluluk varsa, belediye
meclisince degetlendirilerek yapilacak bir seydir.

Yapt yapmak i¢in bagvuruldugunda, imar planina uygun proje ciziliyor, bu projenin 6rnegin
elektrik projesine bakiliyor, statik hesaplarina bakiliyor vs. Dolayistyla bunlarin hepsi denetleniyor,
denetlendikten sonra ise yapt ruhsatiyesi veriliyor. Bu yapi ruhsatina gbre baslaniyor, temel
atiliyor, su basman seviyesine gelindiginde temelin Ustiine iliskin bir vize veriliyor, insaat
tamamlaniyor. Tamamlandiktan sonra ise tekrardan idareye basvurup gunlik kullanimda iskan
denilen yapt kullanma izni isteniyor. Idare, imar plant, ruhsat, saglik esaslarina uygun olarak yapilip
yaptlmadigina bakiyor, eger yaptlmissa iskan veriliyor. Temel siire¢ bu sekildedir.



Sistem bu sekilde olmakla birlikte soyle bir gercekligi de gozardi etmemistir. 32. maddede;
"Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir olarak baslanan yapilar" bahsedilerek, ruhsatsiz olarak da
ingaata baslanabilecegini 6ngorerek buna iliskin dizenlemede bulunuyor. Madde; "Bu Kanun
hiktmlerine gére ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilar harig; ruhsat alinmadan yaptya baslandigi
veya ruhsat ve eklerine aykirt yapt yapildigy ilgiliidarece tespiti, fenni mesulce tespiti ve ihbart veya
herhangi bir sekilde bu duruma muttali olunmasi tizerine, belediye veya valiliklerce o andaki insaat
durumu tespit edilir. Yapr muhiirlenerek insaat derhal durdurulur. Durdurma, yapi tatil zaptinin
yapt yerine asilmastyla yapt sahibine teblig edilmis sayilir. Bu tebligatin bir niishasida muhtara
birakilir. Bu tarihten itibaren en ¢ok bir ay icinde yap1 sahibi, yapisint ruhsata uygun hale getirerek
veya ruhsat alarak, belediyeden veya valilikten mihiriin kaldirilmasint ister” seklindedir. Kanun
burada 1 aylik bir emniyet subabi getiriyor. Ruhsatsiz baslanilsa da 1 ay igerisinde ruhsat
alinmasint veya ruhsata uygun hale getirilmesini 6ngoriiyor. Dolayistyla bir aykinligin mesrulasma
hali kanunda dizenlenerek, aykirligi hukuk icerisine cekme yaklasimina gidilmistir. Maddenin
devaminda, "Ruhsata aykirilik olan yapida, bu aykiriligin giderilmis oldugu veya ruhsat alindigi ve
yapinin bu ruhsata uygunlugu, inceleme sonunda anlasilirsa, miihiir, belediye veya wvalilikge
kaldirilir ve insaatin devamina izin verilir. Aksi takdirde, ruhsat iptal edilir, ruhsata aykin veya
ruhsatsiz yapilan bina, belediye enclimeni veya il idare kurulu kararini muteakip, belediye veya
valilikce yiktirihr ve masrafi yapt sahibinden tahsil edilir." denilmektedir. Dolayistyla basla ngictaki
hukuki islemleri yapmamanin hukuki miieyyidesi 42. maddede gosteriliyor ancak hukuki kurtulus
yollart 32. maddede duzenlenmektedir. Kurtulus yolu ise, 1 ay igerisinde ruhsata uygun hale
getirmek veya ruhsat almaktir.

Sistem, dolayistyla syle; normal sistem, sistemin emniyet subabi, emniyet subabint sinirlandiracak
cezalandirma sistemi seklindedir. Yani ruhsata aykir insaatt yikilmadt ancak her haltikarda para
cezast 6denecektir. Para cezasi, ruhsat almadan veya alinan ruhsata uymadan insaat yapmanin
cezasidir. Ama ceza, ilk planda yikim degildir. Yikim, ruhsat almadan baglanmis bir yapinin,
sonradan ruhsatin alinamaz halinde giindeme gelen bir seydir. Baska bir ifadeyle ytkmadan 6nce
para cezast ile bir imkan verilmis olunmaktadir.

Belli bazt miesseseleti agtklar isek; 22. maddede ruhsat alma sartlant diizenlenmistir. "Yapt
ruhsatiyesi almak i¢in belediye, valilik biirolarina yapi sahipleri veya kanuni vekillerince dilekge ile
miiracaat edilir. Dilek¢eye sadece tapu (istisnai hallerde tapu senedi yerine gececek belge), mimari
proje, statik proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplar, réperli veya yoksa, ebatlt kroki
cklenmesi gereklidir". Maddedeki “sadece” kelimesi 6nemlidir. Sebebi, idarelerin kurala uygun
yapilagsmay1 zorlastiracak ek sartlar belirlenmesinin 6ntine gegmektir. Bu ekli belgeler, insaatin
sagliklt yapilmast, bagkasmin arazisine yapilmamast, imar gereklerine uygun yapilmasi i¢in gerekli
olan belgelerdir. Kanunla bu sartlart dizenleyerek kanun koyucu, imar faaliyetinde bulunacak
kimseyi de koruyacak bir anlayisla hareket etmektedir.

30. madde ise, ztmni kabuliin hukukumuzdaki sinirli 6reklerinden biridir. Iskan kontrolii icin
idare gecikebilir ve bu malik a¢isindan da maliyetli bir durumdur. "Belediyeler, valilikler mal
sahiplerinin miiracaatlarini en geg otuz giin iginde neticelendirmek mecburiyetindedir. Aksi halde
bu muddetin sonunda yapinin tamaminin veya biten kisminin kullanilmasina izin verilmis sayilir"
hitkmii bu amaca hizmet etmektedir. Bu madde, Imar Kanunu'nun diistiniilerek, hayatin icinden
haberdar olarak ele alinmis bir kanun oldugunu da gostermektedir. 30. madde de iskani
geciktirecek belediyenin tutumuna karsi bir tedbiri gosteriyor.



Planli yaklasim genellikle, tarihsel derinligi olan, fiilen yerlesimi olan yerlerde bagliyor. Dolayisiyla
var olani ele alarak basliyor. Buralarda soyle de bir sorunla karst karsiya kalintyor, o da su; sadece
planlamak yetmez ayni anda bunun mamur olmasi gerekir. Yani hastanesi, ulasimi, 1sitnmast, suyu
vs. de olmast gerekir ve bunlar planlamayla bir hemzamanlgr gerektirmektedir. Kanun
hemzamanlig saglamak i¢in, imar programina alma denilen bir islemi getirmistir. Imar programi
bes yillik dénemler icin yapilmaktadir. Kanunun 10. maddesi; "Belediyeler; imar planlarinin
yurtrlige girmesinden en ge¢ 3 ay icinde, bu plan: tatbik etmek tizere 5 yillik imar programlarini
hazirlarlar. Bes yillik imar programlarinin gériistilmesi sirasinda ilgili yatirimer kamu kuruluslarinin
temsilcileri goriisleri esas alinmak tzere Meclis toplantisina katilir. Bu programlar, belediye
meclisinde kabul edildikten sonra kesinlesir. Bu program i¢inde bulunan kamu kuruluslarina tahsis
edilen alanlar, ilgili kamu kuruluslarina bildirilir. Bes yillik imar programlart sinirlar i¢inde kalan
alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerleri ilgili kamu kuruluslar, bu program
stresi i¢inde kamulastirirlar. Bu amacgla gerekli 6denek, kamu kuruluslarinin yillik biitgelerine
konulur" seklindedir. Bu madde kapsaminda mesela ilgili alanda dogalgaz déseyecek kurulus bu
programa dahil olmaktadir. Bunun icin belediye meclisine dogalgaz kurulusu temsilcisi de
katilacaktir. Bu gibi kuruluslarin hepsi ile bitlikte bes yillik bir program yapilir. Bunun amaci
senkronizeyi saglamaktir. Yine mesela Milli Egitim Bakanligi alanda yapilacak okulu, Icisleri
Bakanlig1 emniyet merkezini planlayacaktir. Yine 18. madde ¢ergevesinde beliflemeler yapilacak,
arsa miulkiyetlerinde suyu'lar varsa suyu'landirma yapilacak vs. Dolayisiyla imar planinin hayata
gecirilisinin  planlanmasina gidilecektir. Aksi halde plan hayata gegirilitken zaman boyutu
dustntlmezse, zaman farkliliklan gercekei olmasint engelleyecektir. Bagka bir anlatimla, planin da
planlanmast gerekir. Gelinen noktada, imar programina bes yil icinde almama durumu da
hukuken el atma sayilmaktadir. Bunlar, bir yerin sehir olabilmesi yapilasma ile, mamur olabilmesi
ise imar ile mimkiin olabilecegi dusiincesinden gelmektedir. Imar Kanunu, bu disiince ile
duzenlemeler getirmektedir.

DERSTE ISLENEN IMAR KANUNU MADDELERI

Amag:

Madde 1 - Bu Kanun, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saglik ve
cevre sartlarina uygun tesekkuliinii saglamak amaciyla dizenlenmistir.

Rapsam:

Madde 2 — Belediye ve mucavir alan sinirlan icinde ve disinda kalan yetrlerde yapilacak
planlar ile insa edilecek resmi ve 6zel buitin yapilar bu Kanun hikiimlerine tabidir.

Genel esas:

Madde 3 — Herhangi bir saha, her 6l¢ekteki plan esaslarina, bulundugu bolgenin sartlarina
ve yonetmelik htikiimlerine aykirt maksatlar icin kullanilamaz.

Istisnalar:

Madde 4 — 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu, 2863 sayili Kiltiir ve Tabiat Varliklarint
Koruma Kanunu, bu Kanunun ilgili maddelerine uyulmalk kaydi ile 2960 sayili Istanbul Bogazici
Kanunu ve 3030 sayili Buytk Sehir Belediyelerinin Yo6netimi Hakkinda Kanun ile diger 6zel
kanunlarile belirflenen veya belitlenecek olan yerlerde, bu Kanunun 6zel kanunlara aykirt olmayan
htkimleri uygulanir.

Thurk Silahli Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve savunma amacli yapilar icin, bu Kanun
hiktmlerinden hangisinin ne sekilde uygulanacag Milli Savunma Bakanligr ile Bayindirlik ve
Iskan Bakanligi tarafindan mistereken belitlenir.

Tanimlar:

Madde 5 — Bu Kanunda gecen terimlerden bazilan asagida tanimlanmigtir. Nazim Imar
Plant; varsa bolge veya ¢evre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa
kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi parcalarinin; genel kullanis bicimlerini, baslica



bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yap: yogunlugunu, cesitli
yetlesme alanlarinin gelisme y6n ve buyuklikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve
problemlerinin ¢6zimu gibi hususlant géstermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina
esas olmak tzere diizenlenen, detaylt bir raporla aciklanan ve raporuyla beraber biitiin olan
plandur.

Uygulama Imar Plant; tasdikli halihazir haritalar tizerine varsa kadastral durumu islenmis
olarak nazim imar plani esaslarina gore cizilen ve ¢esitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin
yogunluk ve diizenini, yollart ve uygulama igin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak
uygulama etaplarini ve diger bilgileri aynintilan ile gosteren plandur.

Yerlesme Alani; imar plant sinirt icindeki yetlesik ve gelisme alanlarinin timuadar.

Imar Adast; imar planindaki esaslara gére meydana gelen adadir.

Imar Parseli; Imar adalan icerisindeki kadastro parsellerinin Imar Kanunu, Imar Plant ve
yonetmelik esaslarina gére diizenlenmis seklidir.

Kadastro Adast; kadastro yapildigt zaman var olan adadur.

Kadastro Parseli; kadastro yapildigi zaman kadastro adalar i¢cinde bulunan milkiyeti tescilli
parseldir.

Yap1; karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt: ve yeristi insaat1 ile
bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir.

Bina; kendi basina kullanilabilen, Gistii 6rtiilt ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin
oturma, calisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yariyan, hayvanlarnn ve
esyalarin korunmasina yarayan yapilardir.

Mlgili idare; belediye ve micavir alan sinirlan i¢inde belediye, disinda valiliktir.

Bakanlik; Bayindirlik ve Iskan Bakanligidir.

Miicavir Alan; imar mevzuati bakimindan belediyelerin kontrol ve mesuliyeti altina verilmis
olan alanlardur.

Cevre diizeni plan;

Ulke ve bolge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarm, turizm, ulasim gibi
yetlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen plandir.

(Ek :26/4/1989 - 3542 /1 md.) Fen adamlari; yapi, elektrik tesisat, sthhi tesisat ve 1sitma,
makine, harita-kadastro ve benzeri alanlarda mesleki ve teknik 6grenim veren en az lise dengi
okullardan mezun olmus veya lise mezunu olup, bir 6gretim yili streyle bakanliklarin agmus
oldugu kurslar basartyla tamamlamus olanlar ile 3308 sayili Ciraklik ve Meslek Egitimi Kanununa
gore ustalik belgesine sahip olan elemanlardir.

Ayrica, bu Kanunda adi gegen diger tanimlar Bakanlik¢a hazirlanacak yonetmelikte tarif
edilir.

IKINCI BOLUM
Imar Planlar ile Tlgili Esaslar

Planiama kademeler::

Madde 6 — Planlar, kapsadiklart alan ve amaclar acisindan; "Bélge Planlar" ve "Imar
Planlart", imar planlart ise, "Nazim Imar Planlar" ve "Uygulama Imar Planlar" olarak hazirla nir.
Uygulama imar planlar, gerektiginde etaplar halinde de yapilabilir.

Halibazur barita ve imar planlar::

Madde 7 — Halihazir harita ve imar planlarinin yapilmasinda asagida belirtilen hususlara
uyulur.

a) Halihazir haritast bulunmayan yerlesim yetlerinin halihazir haritalan belediyeler veya
valiliklerce yapilir veya yaptirlir. Bu haritalarin tasdik mercii belediyeler ve valilikler olup tasdikli
bir niishast Bakanliga, diger bir niishas: da ilgili tapu dairesine gonderilir.

b) Son niifus sayiminda, ntifusu 10.000' asan yerlesmelerin imar planlarinin yaptirilmalar
mecburidir.

Son niifus sayiminda ntfus 10.000'i agmayan yerlesmelerde, imar plant yapilmasinin gerekli
olup olmadigina belediye meclisi karar verir. Mevcut imar planlan yuririktedir.



c) Mevcut planlann yerlesmis niifusa yetersiz olmast durumunda veya yeni yerlesme
alanlarinin acilen kullanmaya agilmasini temin i¢in; belediyeler veya valiliklerce yapilacak mevzi
imar planlarina veya imar plant olmayan yerlerde Bakanlik¢a hazirlanacak yonetmelik esaslarina
gore uygulama yapilir.

Haritalarin alinmasina veya imar planlarinin tatbikattna memur edilen vazifeliler, vazifelerini
yaparlarken 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanununun 7 nci maddesindeki selahiyeti
haizditler.

Planiarin hazirlanmast ve yiiriirliige konulmas:

Madde 8 — Planlarin hazirlanmasinda ve yirirlige konulmasinda asagida belirtilen esaslara
uyulur.

a) Bolge planlari; sosyo - ekonomik gelisme egilimlerini, yerlesmelerin gelisme potansiyelini,
sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve alt yapilarin dagilimim belitlemek tzere hazirlanacak bolge
planlarini, gerekli gbrdigi hallerde Devlet Planlama Teskilat1 yapar veya yaptirir.

b) Imar Planlari; Nazim Imar Plant ve Uygulama Imar Planindan meydana gelir. Mevcut ise
bélge plant ve ¢evre diizeni plan kararlarina uygunlugu saglanarak, belediye sinirlar icinde kalan
yetlerin nazim ve uygulama imar planlan ilgili belediyelerce yapilir veya yaptirlir. Belediye
meclisince onaylanarak yurirlige girer. (Yeniden diizenleme dérdiincii ciimle: 12/7/2013-
6495/73 md.) Bu planlar onay tarihinden itibaren belediye baskanliginca tespit edilen ilan
yetlerinde ve ilgili idarelerin internet sayfalarinda bir ay streyle es zamanlt olarak ilan edilir.Bir
aylik ilan siresi icinde planlara itiraz edilebilir. Belediye baskanliginca belediye meclisine
gonderilen itirazlar ve planlart belediye meclisi onbes giin icinde inceleyerek kesin karara baglar.

Belediye ve miucavir alan disinda kalan yerlerde yapilacak planlar valilik veya ilgilisince
yapilir veya yaptirlir. Valilik¢e uygun goruldugu takdirde onaylanarak yurirlige girer. (Yeniden
diizenleme tigiincii ciimle: 12/7/2013-6495/73 md.) Onay tarihinden itibaren valilik¢e tespit
edilen ilan yerinde ve ilgili idarelerin internet sayfalarinda bir ay streyle es zamanlt olarak ilan
edilir. Bir aylik ilan siiresi icinde planlara itiraz edilebilir. Itirazlar valilige yapilir, valilik itirazlar ve
planlart onbes giin igerisinde inceleyerek kesin karara baglar.

Onaylanmus planlarda yapilacak degisiklikler de yukaridaki usullere tabidir.

Kesinlesen imar planlarinin bir kopyasi, Bakanliga gonderilir.

Imar planlar alenidir. Bu aleniyeti saglamak ilgiliidarelerin gérevidir. Belediye Baskanligt ve
milki amirlikler, imar planinin tamamint veya bir kismint kopyalar veya kitapgiklar haline getirip
cogaltarak tespit edilecek tcret karsiliginda isteyenlere verir.

c) (Ek: 3/7/2005 - 5403/25 md.) Tarim arazileti, Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanununda belirtilen izinler alinmadan tarimsal amag disinda kullanilmak tizere planlanamaz.

¢) (Ek: 12/7/2013-6495/73 md.) Bakanlikca belitlenen tanimlar ve esaslara gore
hazirlanip onaylanan halihazir haritalar, plan, plan degisikligi ve revizyonlart, parselasyon planlari,
yapt ruhsatt ve yapt kullanma izin belgeleri ile imar mevzuatina konu edilen diger cografi veri ve
bilgilerin, ilgili idareler ile kurum ve kuruluslarca; Bakanlar Kurulunca belitflenen usul ve esaslara
uygun sekilde ve sayisal olarak; retilmesi, elektronik ortamda ilan edilmesi, Bakanlik¢a tesis
edilecek elektronik ortam tizerinden paylasilmast, arsivlenmesi ve giincellenmesi zorunludur. Yap:
ruhsatina iliskin islemlerde bu veriler esas alinir.

d) (Ek:12/7/2013-6495/73 md.) Arazi kullanimi ve yapilasmada sadece mekansal strateji
planlar, ¢evre diizeni planlart ve imar planlan kararlarina uyulur. (Miilga ikinci ciimle:
27/3/2015-6637/23 md.) (...) Alt kademe planlarin, ust kademe planlarin kesinlestigi tarihten
itibaren en geg bir yil icinde ilgili idarece Gst kademe planlara uygun hale getirilmesi zorunludur.
Aksi halde, tist kademe planlart onaylayan kurum ve kuruluslar alt kademe planlar en geg alt1 ay
icinde uygun hale getirir ve resen onaylar. Bu siire i¢inde ruhsat islemleri, yirtrlikte olan
uygulama imar planina gére gerceklestirilir. Bu bent uyarinca yapilacak islemlerde bu maddenin (c)
bendi hitkimlerine uyulur.



e) (Ek: 12/7/2013-6495/73 md.) Kamu kurum ve kuruluslart veya plan miellifleti; ilgili
kamu kurum ve kuruluslarindan plana iliskin gortslerini alir. Kurum ve kuruluslar, gorislerini en
gec otuz gun icerisinde bildirmek zorundadir. Goéris bildirilmesi icin etiit ve analiz gibi uzun
streli calisma yapilmasi gereken hallerde ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin talebi izerine otuz
gunii ge¢memek Uzere ilave stre verilir. Bu siire igerisinde gorts bildirilmedigi takdirde plan
hakkinda olumsuz bir goriisiin bulunmadigs kabul edilir.

f) (Ek:12/7/2013-6495/73 md.) Kentsel asgari standartlar, Bakanlikca belitlenen esaslar
dogrultusunda ¢evre diizeni plani ile belirlenebilir. Uygulamaya iliskin kararlar, yorenin kosullari,
parselin  bulundugu bolgenin genel ozellikleri, yapinin niteligi ve ihtiyaci, erisilebilitlik,
sturdurtlebilirlik, cevreye etkisi dikkate alinarak ve 6l¢iileri verilerek Bakanlikca belitlenen esaslara
gore uygulama imar planinda belitlenir.

2 (Ek: 12/7/2013-6495/73 md.) Bakanlik; ilgili idareler, kamu kurum ve kuruluslat ile
gercek ve tizel kisiler tarafindan yapilan mekansal planlamaya, harita ve parselasyona, etiit ve
projelendirmeye, yapt ruhsatt ve yapit kullanma izni dizenlemeye, enerji kimlik belgesi
hazitlanmasina iligkin is ve islemler ile yapt malzemelerini; denetlemeye, aykirliklar hakkinda islem
tesis etmeye, aykiriliklart gidererek mevzuata uygun hale getirmeye yonelik degisiklik yapmaya ve
onaylamaya, yapt tatil tutanagl tanzim etmeye, mihtrlemeye, yikim karart almaya ve yikimi
gerceklestirmeye, ilgililer hakkinda idari yaptirim karar vermeye yetkilidir. Bu gorevlerden, yap1
tatil tutanag tanzim etmeye, mihiirlemeye ve yikim kararnna iliskin rapor diuzenleme isi ile
denetlemeye iliskin gorevler, Bakanligin merkez ve tasra teskilatinda, denetci belgesini haiz
personel tarafindan gergeklestirilir. Hgililer Bakanlik denetgileri tarafindan istenilen her tiirlii bilgi
ve belgeyi, istenilen siire icerisinde vermek zorundadirlar. Bakanlik denetcilerinin segimi,
egitimleri, gorev, yetki ve sorumluluklari ile ¢alisma usul ve esaslarn Bakanlik¢a belitlenir.

&) (Ek:12/7/2013-6495/73 md.) Biiytksehir belediyesi sinitinin il sinir1 olmast nedeniyle
mahalleye donisen, niifusu 5.000’in altinda kalan ve kirsal yerlesim 6zelligi devam eden yerlerdeki
uygulamalar, biytksehir belediye meclisince aksine bir karar alinmadik¢a, uygulama imar plani
yapilincaya kadar 27 nci madde hitkiimlerine gore yuritilar. Kirsal alanlarda is yeri agma ve
calisma izni; kadimden kalan veya yapildig: tarihteki mevzuat kapsaminda yola cephesi olmaksizin
insa edilen yapilarile kdy yerlesik alanlarda kalan yapilara kirsal yapi belgesine, yetlesik alan sinirt
disindaki diger yapilara ise yapt kullanma izin belgesine gore verilir. Kéylerde bulunan konutlarda,
is yeri agma ve ¢alisma izni alinarak ev pansiyonculugu yapilabilir. Kamuya ait bir yaya veya tasit
yoluna cephe saglanmadan yapi insa edilemez, parsel olusturulamaz. Yetlesme ve yapilasma
6zellikleri, mimari doku ve karakteri, gelisme dizey ve potansiyeli acisindan 6nem arz eden
kéylerde bu o6zellikleri korumak, gelistirmek ve yasatmak amaciyla muhtarlik katilimi ile ilgili
idarelerce koy tasarim rehberleri hazirlanabilir. Koy tasarim rehberleri ilgili idare meclisi karar ile
onaylanir ve uygulanir.

h) (Ek: 12/7/2013-6495/73 md.) Koylerde ve kirsal 6zellik gosteren diger yetlesmelerde
yapilarin etiit ve projeleri ilgili idarenin veya Bakanligin tasra teskilatinin mimar ve mithendisleri
tarafindan hazirlanabilir. Bakanlik¢a; bu Kanun kapsamindaki yerlesmelere iliskin enerji verimli,
iklim duyarli ve ekolojik 6zellikli plan ve projeler hazirlanabilir veya hazitlattirilabilir, bu nitelikli
yapilar inga edilebilir veya uzun vadeli kredilendirilmek suretiyle desteklenebilir.

1) (Ek: 12/7/2013-6495/73 md.) Harita, plan, etiit ve projeler; idare ve ilgili kanunlarinda
actkca belirtilen yetkili kuruluslar disinda meslek odalari dahil baska bir kurum veya kurulusun
vize veya onayina tabi tutulamaz, tutulmasi istenemez. Vize veya onay yaptirilmamasi ve benzeri
nedenlerle miellifler veya bunlara ait kuruluslarin buro tescilleri iptal edilemez veya yenilenmesi
hicbir sekilde geciktirilemez. Muelliflerden bu hiikmii ortadan kaldiracak sekilde taahhiitname
talep edilemez.



i) (Ek: 12/7/2013-6495/73 md.) Idarelerce onaylanmis; mevcut durumu gosteren
halihazir haritalar, parselasyon planlan ile teknik ve idari diizenlemeleri igeren bu Kanun
kapsamindaki planlarin degisiklik ve revizyonlarinda ilk muellifin gorist veya izni aranmaz.

i) (Ek: 12/7/2013-6495/73 md.) Tlgili idareler, Bakanlikca belirlenen esaslara gére mimari
estetik komisyonu kurar. Komisyon, yapilarin ve onayli mimari projelerinin 6zgtn fikir ifade edip
etmedigine karar vermeye yetkilidir. Ozgiin fikir ifade etmeyenlerde yapilacak degisikliklerde ilk
miiellifin goriisii aranmaz. Ozgiin fikir ifade eden mimarlik eser ve projelerinde; (...)" eserin
butinligini bozmadigina, estetik gérinimini degistirmedigine, teknik, yonetsel amaglar ve
kullanim amac1 nedeniyle zorunlu olduguna karar verilen degisiklikler miiellifinin izni alinmakstzin
yapilabilir. Bu durumda ilk muellif tarafindan talep edilebilecek telif ticreti; ilgili meslek odasinca
belitlenen mimari proje asgari hizmet bedelinin, tamamlanan yapilarda yiizde yirmisini, insaati
stren yapilarda yizde on besini gecemez.

Imar planlarinda Bakanlygin yetkisi:

Madde 9 — Bakanlik gerekli goriilen hallerde, kamu yapilar ve enerji tesisleriyle ilgili alt
yapt, Ust yapt ve iletim hatlarina iliskin imar plani ve degisikliklerinin, umumi hayata muessir
afetler dolaystyla veya toplu konut uygulamas: veya Gecekondu Kanununun uygulanmasi
amaciyla yapilmasi gereken planlarin ve plan degisikliklerinin, birden fazla belediyeyi ilgilendiren
metropoliten imar planlarinin veya igerisinden veya civarindan demiryolu veya karayolu gegen,
hava meydant bulunan veya havayolu veya denizyolu baglantist bulunan yerlerdeki imar ve
yetlesme planlarinin tamamint veya bir kismini, ilgili belediyelere veya diger idarelere bu yolda
bilgi vererek ve gerektiginde isbirligi saglayarak yapmaya, yaptirmaya, degistirmeye ve re'sen
onaylamaya yetkilidir.

(Ek : 24/11/1994 - 4046 /41 md.) Belediye hudutlart ve mucavir alanlar icerisinde bulunan
ve Ozellestirme programina alinmus kuruluslara ait arsa ve arazilerin, ilgili kuruluslardan gerekli
goriis, (Belediye) @ alinarak Cevre Imar biitiinliigiinii bozmayacak (Ek ibare: 3/4/1997 - 4232/4
md.) imar tadilatlart ve mevzi imar planlarinin ve buna uygun imar durumlarinin Basbakanlik
Ozellestirme Idaresi Baskanliginca hazirlanarak Ozellestirme Yiiksek Kurulunca onaylanmak
suretiyle yururlige girer ve ilgili Belediyeler bu arsa ve arazilerin imar fonksiyonlarini 5 yil
degistiremezler. (Ek ibare : 3/4/1997 - 4232/4 md.) ilgili belediyeler gorislerini onbes giin
icinde bildirir.

Bir kamu hizmetinin goriilmesi maksad: ile resmi bina ve tesisler i¢in imar planlarinda yer
ayrilmasi veya bu amagcla degisiklik yapilmast gerektigi takdirde, Bakanlik, valilik kanalr ile ilgili
belediyeye talimat verebilir veya gerekirse imar planinin resmi bina ve tesisletle ilgili kismini re'sen
yapar ve onaylar.

Bakanlik birden fazla belediyeyi ilgilendiren imar planlarinin hazirlanmasinda, kabul ve
onaylanmast safhasinda ortaya ctkabilecek ihtilaflart halleder, gerektiginde te'sen onaylar.

(Ek fikra : 20/6/1987 -3394 /7 md.; Iptal : Ana.Mah. 26/9/1991 tarih ve E. 1990/38,
K. 1991/32 sayili Karar1 ile.)

Kesinlesen planlar ilgili belediyelere ve valiliklere teblig edilir. Bu planlarin uygulanmasi
mecburidir.

Re'sen yapilan planlardaki degisiklikler de yukaridaki usullere tabidir.

(Ek fikra: 3/7/2005-5398/19 md.) 4046 sayili Kanun kapsaminda gelir ortakligi modeli
ve isin geregine uygun sair hukuki tasarruflar yontemine gore Ozellestirme islemleri yapilan
hizmet 6zellestirilmesi niteligindeki yatirimlarin yapilacagr yetlerde hazirlanan veya hazirlattirilan
planlari, Ozellestirme Idaresince degerlendirilmek ve s6zlesmeye uygunlugu konusundaki goriist
de alinmak kaydrile (...) re'sen onaylamaya Bayindirlik ve Iskan Bakanlig: yetkili olup, her tiirlii
ruhsati ilgili belediye en geg iki ay icinde verir.

Imar programlars, kamulastirma ve kisitllik hali:

Madde 10 — Belediyeler; imar planlarinin yurarlige girmesinden en geg 3 ay icinde, bu plant
tatbik etmek tzere 5 yillik imar programlarini hazirlarlar. Bes yillik imar programlarinin



goriistilmesi sirasinda ilgili yatirimer kamu kuruluslarinin temsilcileri goriisleri esas alinmak tizere
Meclis toplantisina katilir. Bu programlar, belediye meclisinde kabul edildikten sonra kesinlesir.
Bu program icinde bulunan kamu kuruluslarnina tahsis edilen alanlar, ilgili kamu kuruluslarina
bildirilir. Bes yillik imar programlar sinirlar i¢inde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis
edilmis olan yerleri ilgili kamu kuruluslar, bu program siiresi i¢inde kamulastirirlar. Bu amacla
gerekli 6denek, kamu kuruluslarinin yillik bitcelerine konulur.

Imar programlarinda, umumi hizmetlere ayrilan yerler ile 6zel kanunlart geregince kisitlama
konulan gayrimenkuller kamulastinlincaya veya umumi hizmetlerle ilgili  projeler
gerceklestirilinceye kadar bu yerlerle ilgili olarak diger kanunlarla verilen haklar devam eder.

DORDUNCU BOLUM
Yapz ve Yapa ile Ifgili Esaslar

Yapu:

Madde 20 — Yapu:

a) Kurulus veya kisilerce kendilerine ait tapusu bulunan arazi, arsa veya parsellerde,

b) Kurulus veya kisilerce, kendisine ait tapusu bulunmamakla beraber kamu kurum ve
kuruluslarinin vermis olduklar: tahsis veya irtifak hakki tesis belgeleri ile,

Imar plant, yénetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilabilir.

Yapi rubsatiyesi:

Madde 21 — Bu Kanunun kapsamina giren biitin yapilar i¢in 26 nc1 maddede belirtilen
istisna disinda belediye veya valiliklerden (....) yapt ruhsatiyesi alinmasi mecburidir.

Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina
baglidir. Bu durumda; bagimsiz bolimlerin briit alant artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat,
hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.

Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalan,
elektrik ve sihhi tesisat tamitleri ile ¢att onarnimi ve kiremit aktarilmasi ve yénetmelige uygun
olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek
tastyict unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin Ozelliklerine gbre yapilar arasinda uyum
saglamak, giizel bir gérunim elde etmek amactyla dis cephe boya ve kaplamalarn ile ¢atinin
malzemesini ve rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yurirlige girmesinden 6nce yapilmis
olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Rubsat alma sartlare:

Madde 22 — Yapi ruhsatiyesi almak i¢in belediye, valilik (....) biirolarina yap1 sahipleti veya
kanuni vekillerince dilekge ile muracaat edilir. Dilekgeye sadece tapu (istisnai hallerde tapu senedi
yerine gececek belge), mimari proje, statik proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari,
ropetli veya yoksa, ebatli kroki eklenmesi gereklidir.

Belediyeler veya valiliklerce (....) ® ruhsat ve ekleri incelenerek eksik ve yanlis bulunmuyorsa
miiracaat tarihinden itibaren en ge¢ otuz glin i¢inde yapt ruhsatiyesi verilir.

Eksik veya yanlis oldugu takdirde; miracaat tarthinden itibaren onbes gun icinde
miiracaatgtya ilgili biitiin eksik ve yanlislar yazi ile bildirilir. Eksik ve yanlislar giderildikten sonra
yapilacak miiracaattan itibaren en ge¢ onbes giin icinde yapi ruhsatiyesi verilir.

Yap: kullanma izni:

Madde 30 — Yap: tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullanilmasi mimkin
kistmlart tamamlandigi takdirde bu kisimlarnin kullanilabilmesi igin ingaat ruhsatini veren
belediye, valilik (...)  biirolarindan; 27 nci maddeye gore ruhsata tabi olmayan yapilarin tamamen
veya kismen kullanilabilmesi i¢in ise ilgili belediye ve wvalilikten izin alinmast mecburidir. Mal
sahibinin miiracaatt Uzerine, yapinin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kullanilmasinda fen
bakimindan mahzur gérillmediginin tespiti gerekir.

Belediyeler, wvalilikler (...) mal sahiplerinin muracaatlarini en ge¢ otuz gun iginde
neticelendirmek mecburiyetindedir. Aksi halde bu muddetin sonunda yapinin tamaminin veya
biten kisminin kullanilmasina izin verilmis sayilir.(...)



Bu maddeye gore verilen izin yapi sahibini kanuna, ruhsat ve eklerine riayetsizlikten
dogacak mesuliyetten kurtarmayacagi gibi her tirlt vergi, resim ve har¢ 6deme miikellefiyetinden
de kurtarmaz.

Ruhsatsiz veya rubsat ve eklerine aykar: olarak baslanan yapilar:

Madde 32 — Bu Kanun hikimlerine gére ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilar harig;
ruhsat alinmadan yapiya baslandigt veya ruhsat ve eklerine aykirt yap1 yapildigy ilgili idarece tespiti,
fenni mesulce (...) © tespiti ve ihbart veya herhangi bir sekilde bu duruma muttali olunmast
tzerine, belediye veya valiliklerce o andaki insaat durumu tespit edilir. Yap: muhtrlenerek insaat
derhal durdurulur.

Durdurma, yapi tatil zaptinin yapt yerine asilmasiyla yapt sahibine teblig edilmis sayilir. Bu
tebligatin bir niishasida muhtara birakilir.

Bu tarihten itibaren en ¢ok bir ay icinde yapt sahibi, yapisint ruhsata uygun hale getirerek
veya ruhsat alarak, belediyeden veya valilikten muhtrtin kaldirilmasini ister.

Ruhsata aykinlik olan yapida, bu aykinligin giderilmis oldugu veya ruhsat alindigt ve yapinin
bu ruhsata uygunlugu, inceleme sonunda anlasilirsa, muhir, belediye veya valilik¢e kaldirlir ve
ingaatin devamina izin verilir.

KARAR DEGERLENDIRME ORNEGI:

Karar, T.C. DANIST AY ALTINCI DAIRE Esas No : 2011/8152 Karar No : 2013/2702:

“Dosyanin incelenmesinden, davacinin 07.09.2007 tarithinde davali belediye baskanligina
basvuruda bulunarak imar planinda degisiklik yapilarak taginmazinin yol ve otopark alanindan
konut alanina donustirtilmesi isteminde bulundugu, bu istemin 03.10.2007 gtinlt, 2007/199 sayilt
belediye meclisi karari ile reddedildigi, davacinin daha sonra 04.07.2008 tarihinde noter araciligile
davali idareye ihtarname gondererek; tasinmazlarin imar planinda yol ve otopark alaninda kaldigy,
bu nedenle miilkiyet hakkinin kisitlanmasi ve ortadan kalkmast sonucu biyik bir ekonomik
magduriyete ugradigini, bu magduriyetinin ortadan kaldirlmasi i¢in plan degisikligi talebinde
bulundugu bunun reddedildigi, tasinmazlarinin kamulastirilmasina veya 2942 sayili Kanunun 26.
maddesi uyarinca kamulastirma bedeli yerine idarenin kamu hizmetine tahsis edilmemis esdeger
bir taginmaz mali ile trampa edilmesi, bu islemlerin 90 gtn icinde tamamlanmast, aksi takdirde
idare aleyhine dava agacagint belirttigi, bu bagvurunun zimnen reddi tizerine bakilan davanin
acildigr anlasilmaktadir. Davaciya ait parsellerin, imar planinda kamunun kullanimi igin yol ve
otoprak alani olarak ayrlmasi nedeniyle bu parselde artik yapilasmaya gidilemeyeceginden,
davacinin tasarruf haklarinin kisitlandiginin agiktir. Buna ragmen tasinmazin yol ve otopark olarak
belirlenmesinin tizerinden bes yildan fazla bir stire ge¢mis olmasina karsin davali idarece 5 yillik
imar programinin hazirlanmadigl ve kamulagtirma yapilmadigs gibi tasinmazin kamulastirlmasina
yonelik davact istemlerinin reddedildigi ve ne zaman kamulastirma yapilabilecegi konusunda
davacitya herhangi bir bilgi de verilmediginden davaciya ait parselin milkiyet hakkindan

yararlanma olanaklarinin kalmadigr gérilmektedir. (...)



Bu durumda, davaciya ait tasinmazin imar planinda "yol ve otopark" olarak belirlenmesi nedeniyle
3194 sayili Imar Kanunu'nun 10. maddesi uyarinca imar planinin yiiriirliige girmesinden itibaren
en ge¢ 3 ay icinde bu plam tatbik etmek tizere 5 yillik imar programinin belediyece
hazitflanmamast ve bunun sonucunda taginmazinin kamulastirilmamasi nedeniyle davacinin
miilkiyet hakkinin belirsiz bir siire ile kisitlandigi ve bu kisitlamanin idarece bir karar alinarak
kaldirlmadiginin sabit olmast karsisinda, tasinmaz malin degerinin hesaplanarak ilgilisine
6denmesi disinda baska bir yol kalmamustir. (...)Belirtilen aciklamalar karsisinda, Idare
Mahkemesinin tazmin edilecek zararin dogmadig gerekgesiyle davanin reddi yolundaki kararinda

hukuki isabet gérulmemistir.”
Inceleme:

Dava konusu olayda, taginmazi imar planinda kamunun kullanimt igin yol ve otopark olarak
gosterilen ve bu sebeple de miilkiyet hakkinin getirdigi hak ve yetkileri kullanamayan malik,
Belediye’ye muteaddit basvurularda bulunmustur. Bu basvurularda, imar planin o tasinmaz i¢in
ozgilendigi amacin degistirilerek konut alanina donustirilmesi istenmis ancak bu talep
reddedilmistir. Malik yine, tasinmazin idarece kamulastinlmast veya trampa yoluyla
kamulastirilmast taleplerinde bulunmus ancak bu talebi de Belediye’ce zimnen reddedilmistir.

Tasinmazi izerinde yapilagsmaya gidemeyen malik, ugradigs zararin tazmini amaciyla dava agmistir.

Idare Mahkemesi'nce tastnmazin kullanilamamasindan miitevellit bir zararn dogmadigi
gerekgesiyle dava reddedilmis ve bu karann taginmaz maliki tarafindan temyiz edildigi
anlasilmaktadir. Danistay ise ilk derece mahkemesinin aksine tasinmaz malikinin tasarruf
haklarinin kisitlandigi kabulinden yola c¢ikarak, Belediye’ce imar programina alinmayarak
kamulastirilmamasini ve bu sebeple de belirgin olmayan bir stire ile malikin milkiyet hakkindan
kaynakli tasarruf yetkilerinin kisitlanmasini hukuka aykirt gérerek ilk derece mahkemesi kararini

bozmustur.

Imar planlar, tasinmaz milkiyeti gbz Ontine alinmaksizin, arzin niteligi gézetilerek hazirlanan
belgelerdir. Tasinmaz miilkiyetleri g6z 6ntinde alinmadan hazirlandiklar icin, planda 6zglilenen
amacin gerceklestirilmesi igin idarelerce uygulama islemlerinin yapilmast gerekmektedir. Imar
planlarinin uygulamaya gecirilmesinde de imar programlart 6nem arzetmektedir. Zira imar
programlart adeta imar planinin planlanmast amacina hizmet etmektedir. Imar uygulamalari,
planlarin hayata ge¢mesi amactyla yaptlmakta oldugundan planlarin uygulamaya gecirilmesinde de
kamu yarart bulunmaktadir. Ancak olayda karsilagildigi tizere de, idareler imar planinin
planlamasini bagska bir ifadeyle o tasinmazla ilgili hususlart imar programina almamayi

gerceklestirmeyip  hareketsiz  kalarak kamu yaramna aykin  tutumda  bulunduklan



gdzlemlenmektedir. Imar Kanunu’nun 10. Maddesinde diizenleme altina alinana imar programina
alinma usulinde, imar programina alinmamanin herhangi bir mueyyideye tabi tutulmamasi,
tasinmaz maliki agisindan olduk¢a olumsuz bir durumdur. Bu sebeple idarenin bu derece
hareketsiz kalmasina bir hukuki sonu¢ baglamak gerektigi, aksi halde imar planlar ile taginmaz
miilkiyetine fiilen olmasa da hukuken el atildigini kabul etmek gerekir. Danistay’in da isabetli
sekilde, uzun yillar programa alinmayarak, imar planinin fiilen hayata gegcirilmemesi sebebiyle
kamulastirma ya da takas cihetine gitmeyen davali Belediyece pasif ve suskun kalinmak ve islem
tesis edilmemek suretiyle taginmaza mudahale edildigini, bunun hukuki el atma kabul edilmek
suretiyle tasitnmaz miilkiyetinin idareye gectigi ve dolayistyla tasinmaz bedelinin malike 6denmesi

gerektigini kabul etmesi olduke¢a isabetlidir.



