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OZET

Giliniimilizde niifusun biiylik bir oran1 kentlerde yasamakta ve sosyal bilimciler
tarafindan bu oranin gelecekte de hizlanarak artacagi dile getirilmektedir. Kentsel
yogunlugun her gegen giin artarak devam etmesi, beraberinde diizensiz ve plansiz
yapilasma, niteliksiz konut alanlari, yeterli ulasim, iletisim ve dinlenme alanlarindan
yoksun kentler dogurmustur. Yeterli ulagim, iletisim ve dinlenme alanlarindan yoksun
kentlerde yasamak zorunda kalan bireyler kalict fiziksel ve ruhsal rahatsizliklar
yasamakta ve bu durum bireylerin topluma aktif olarak katilimlarin1 zayiflatmaktadir.
Toplumu olusturan bireylerin refaht ve dolayisiyla saglikli bir toplum insasinin, i¢inde
yasanmast keyifli, iyl planlanmis yasam alanlarimin varligi ile miimkiin olacagi

giiniimiizde en ¢ok tekrarlanan ger¢eklerden olmustur.

Bu anlamda saglikli bir toplum ingas1 i¢in 6zellikle kent gibi merkezi yasam
alanlarindaki yapilasmanin belli bir planlama dahilinde ger¢eklesmesi gerekmektedir.
Planlamanin uygulanabilirliginin saglanmasi i¢in ise planlarin kentin gergek veri ve
ithtiyaclar ile uyumlu olmas1 saglanmalidir. Ancak ne kadar ¢aba gosterilirse gosterilsin,
belli bir dlglide olasiliklara ve tahminlere dayanan planlamanin hedefinden sapma
olabilmekte ve planlarla belirlenen hedeflere ulasabilmek igin, planlarda miimkiin
oldugu kadar degisiklik yapilmamas: gerektigine dair genel prensibe ragmen planlarda

degisiklik yapilmasi zorunlu hale gelmektedir.

Kismen zorunluluk kismen ise bireylere rant saglamak amaciyla ¢ok sik
basvurulan bir yontem olan ve kamu yarar ilkesinin ¢ogunlukla g6z ardi edildigi imar
plan degisiklikleri ile biiyiik oranda yasanmaz hale gelen kentlerdeki yasam daha da
zorlasacaktir. Imar plan degisiklikleri sonucunda kentsel planlamanin ilerleyen yillarda
icinden ¢ikilamaz bir sorun haline gelecegi endigesinden hareketle imar plan degisikligi
konusu incelemeye alinmigtir. Imar planlarinda degisiklik yapilmasmin usul ve
esaslariin irdelendigi ¢alismamizda, imar plan degisikliginin hangi Kriterlere bagh
kalinarak yapilacagi ve imar plan degisikliklerinde géz 6niinde bulundurulmasi gerekli
hususlar incelenmeye ¢alisilmistir.

Anahtar Kavramlar: imar Plani, Imar Plan1 Degisikligi, imar Hukuku, Kent, Kent

Plan1



ABSTRACT

Today, a large proportion of populations live in urban areas, which is expected
by social scientists to increase gradually in the future. The continuous increase of urban
density has caused irregular and unplanned settlements, poor quality housing and cities
with lack of adequate transportation, communication and recreation areas. Individuals,
who have to live in cities with lack of adequate transportation, communication and
recreation areas, have permanent physical and mental disorders. This weaken active
participation of individuals in society in a time when it has become clear that the well-
being of individuals within a society and hence the construction of a healthy society are
dependent on the existence of well-planned living areas where it is pleasant to live in.

happened to be pleasant, it is possible by the presence of a well-planned living space.

In this regard, the housing in the central living areas like cities have to take place
within a certain planning, with the purpose of the construction of a healthy society.
Additionally, to ensure the applicability of the previous planning, they should be
compatible with the city's real needs. However, no matter how much effort was made,
the planning based on a certain degree of probability and estimates may deviate from
the target every time. In order to achieve the goals set in the plan, despite the general
principle that no changes need to be made as far as possible, the change in the plan
becomes necessary.

The changes in the zoning plans that mostly ignore the principles of public
benefits are partly necessity and partly very often used method in order to give
individuals unearned income. Moving from the concern that the life in the cities will be
more difficult, which are already become largely uninhabitable and the urban planning
will become an inextricable problem in the coming years the issue of zoning plan
changes are included in the study.

The thesis concentrates on zoning plans and the principles and procedures of the
changes in the zoning plans. What are the criteria for the changes in zoning plans and
which issues should be considered in changes in the zoning plans are main underlying

questions of this thesis.

Key Words:Zoning Plan, Amendment of Zoning Plan, Zoning Law, Urban, Urban Plan
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GIRIS

Gogebe hayattan yerlesik hayata gecis, insanlik tarihinin en 6nemli doniim
noktalarindan birisini olusturur. Dogaya daha az bagimliligin oldugu ve dogadan gorece
daha izole yasamin s6z konusu oldugu bu yeni yasam bi¢iminde insanlar artik daha dar
alanlarda ve bir arada yasamaya basladilar. Insanlarin daha kiiciik gruplar halinde ve
birbirleriyle ¢ok az etkilesim icinde oldugu gogebe yasam tarzinin aksine, yerlesik
hayatta insanlar, kalabaliklar halinde ve birbirleriyle daha fazla etkilesim icinde
yasamak durumundaydilar. Zaman i¢inde yayginlasan ve siirekli daha kalabaliklagan bu

yeni yasam bicimi, insan niifusu arttikca daha da yayginlasmaya basladi ve

Kentlesme °’ denen olguyu meydana getirdi.

Ne var ki kentlesme olarak adlandirilan bu yasam bi¢iminin yayilmasi,
gelisigiizel bir bi¢imde ortaya ¢ikip gelismemistir. Gerek kentlerin ortaya ¢ikisi gerekse
kentlesmenin seyri, dogadan ve insanlarin kendilerinden kaynakli bazi zorunluluklar,
sartlar, gereksinimler ve sinirhiliklar tarafindan bicimlendirilmistir. Kaldi ki diinya
niifusunun ¢ok kalabalik oldugu bugiiniin aksine, diinyada ¢cok daha az insanin yasadigi
eski donemlerde dahi, iklim ve benzeri nedenlerden Otiirli yeryiiziinlin insanlara

sundugu yerlesime elverisli yerler sinirsiz degildi.

Oncelikle bir bdlgenin insanlar tarafindan yerlesim yeri olarak segilebilmesi i¢in
o bolgenin, insanlara dogadan kaynakli tehlikelere ve risklere karsi koruma
saglayabilmesi gerekir. Bu ylizden ylizyillar boyunca insanlar yerlesmek i¢in daha ¢ok
asir1 soguk ve asir1 sicak olmayan, ayrica sel ve benzeri dogal risklere kars1 gérece daha
korunakli olan bolgeleri tercih ettiler. Bunun yaninda, bir bélgenin sundugu beslenme
ve ulasim gibi imkanlar da o bolgenin yerlesim yeri olarak secilmesinde belirleyici olan
faktorlerdendir. Tarih boyunca insanlar daha iyi barmma, beslenme ve ulasim
imkanlarina sahip olabilecekleri nehir kenarlarinda, sahillerde, tarima elverisli
arazilerde, igme suyu imkanin oldugu boélgelerde, ulasim ve ticaret yollarina yakin

yerlerde yerlesmeyi tercih ettikleri bilinen bir gergektir.



Yerlesim yeri olusturma ve dolayisiyla kentlesme ile ilgili zorunluluklar ve
simirliliklar insan niifusu arttikca ve kentler kalabaliklastikca daha da belirleyici hale
gelmistir. Onceki yiizyillardan farkli olarak, iilke niifusunun biiyiik bir kisminmn
Istanbul, Ankara ve Izmir gibi kentlerde yasadig Tiirkiye’de de oldugu gibi, bugiin
diinya niifusunun biiyiikk bir kismi kentlerde ve metropollerde yasamaktadir. Bu
durumun kentlesme agisindan cok ciddi sorunlar olusturdugu tartismasizdir. Oncelikle
siirekli daha da kalabaliklagsan kentlerde, yogunlasan niifusa yeteri kadar barmma
imkan1 sunmak giderek daha da zor hale gelmektedir. Kent yoneticileri bu sorunu
cozmek icin ya c¢ok katli konutlar inga etmekte ya da kentlerdeki uygun gordiikleri en
ufak bos arazilere dahi konut insa etmek durumunda kalmaktadirlar. Her iki durumda da
kentler, ¢cok sayida insanin oldukca dar alanlarda insan dogasina aykir1 tarzda oldukca
sikigik bir durumda yasamak zorunda olduklar1t mekanlar haline gelmistir. Kentlesmenin
ortaya cikardigi diger bir sorun da hizla yayilan yerlesim mekanlarinin siirekli olarak
dogal alanlar1 tehdit eder hale gelmesidir. Kentlerin etrafina dogru hizla yayilan binalar,
buralarda yasayan tiim canlilarin yagam alanlarin1 daraltmaktadir. Son olarak tarihi ve

kiiltiirel varliklarin da hizla yayilan kentlesmenin tehdidi altinda kaldig1 bilinmektedir.

Kentlesmeyi sadece ortaya ¢ikardigi sorunlar baglaminda ele almak siiphesiz
eksik bir yaklagim olur. Zira kentlesme, insanlara yalnmizca barinabilecekleri yerlesim
alanlariin saglandig1 bir siire¢ degildir. Bir bagka ifadeyle artik kentler insanlarin
sadece barinma ihtiyaglarin1 karsilayan mekanlar degildir. Bunun da &tesinde kentler
artik insanlara saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasam olanaklar1 ve iginde yasanmasi
keyifli, iyi planlanmis bir c¢evre sunmak durumundadir. Ayrica kentler, insanlara
nitelikli konut alanlari, yeterli ulagim, iletisim ve dinlenme alanlar1 saglamali ve
insanlara icinde ekonomik, kiiltiirel ve sosyal faaliyetleri gerceklestirmeye uygun
mekanlar1 sunmahidir. Ozet olarak bugiin kentler, toplumu olusturan bireylerin genis

anlami ile refahini arttiracak sekilde diizenlenmelidir.

Ozetlemek gerekirse, yukarida da izah edildigi iizere bugiin i¢in niifusun biiyiik
bir orani sehirlerde yasamakta ve gelecekte de bu oranin hizlanarak artacagi sosyal
bilimciler tarafindan ¢ok sik tekrarlanmaktadir. Bu durum, artik insanligin yasam
mekaninin ve iiretim siireclerinin 6ncelikli varolus alaninin kent oldugu gergegini ortaya
cikarmaktadir. Kentsel yogunlugun artarak devam etmesi, beraberinde siirdiiriilebilir

kent kavramini, ¢evrenin ve doganin korunarak gelecek kusaklara aktarimini, insanin



dogal diinya ve dengeye ve uyuma dayali bir iligskiyi paylasabilecegi bir yasam bigimi
gelistirmesini zorunlu kilmaktadir. Sonug olarak kentlerin bir taraftan insanlari dogadan
kaynaklanan tehlike ve risklerden korumasi, insanlara uygun yasam ve ¢evre kosullari
saglamasi ve insanlarin refahini arttirmasi beklenirken, diger taraftan da kentlerin dogal
ortamlar1 ve kiiltiirel varliklar1 tehdit etmemesi ve insanlar1 ¢ok dar alanlarda sikisik bir

sekilde yasamaya mecbur etmemesi beklenmektedir.

Bu, sliphesiz kentlesmeden yerine getirmesi umulan ¢ok yiiksek bir beklentidir.
Ancak insanlik tarihinin erken dénemlerindeki ilk sehirlesmelerden itibaren bu yiiksek
beklentiyi karsilamayr amaclayan cabalarin oldugu sdylenebilir. Toplu yerlesimin
basladig1 bolgelerde kurulan kentlerin biiyiimesiyle birlikte, yerlesimle ilgili ilk sorunlar
ortaya ¢ikmaya baslamis, sadece bireysel veya toplu yerlesimden kaynakli olmayip ayni1
zamanda ortak ihtiyaclarin giderilmesinden kaynakli olan bu sorunlar dogrultusunda,

yerlesimin sekli ve diizeniyle ile ilgili ¢6ziim yollar1 bulmaya ¢alisilmistir.

Diger taraftan kentlesmenin ortaya c¢ikardigi sorunlar, sonuglari itibari ile en
fazla az gelismis ve gelismekte olan iilkeleri etkilemistir. Tiim diinyada oldugu gibi
Tiirkiye’de de yukarida izah edilen tlirden hizli bir kentlesme baslamis ve ekonomik,
sosyal ve siyasal yonlerden Avrupa’ ya tam olarak entegre olamamis olan Tiirkiye’de de
niifus artis1 ve kentlesme glincelligini koruyan, ekonomiye yiik olmay: siirdiiren,
hiikiimetleri ve parlamentoyu stirekli olarak mesgul eden en temel problemlerin baginda

gelmigtir.

Bu tezin amaci da kentlesmeyle ilgili yukarida bahsedilen sorunlar1 ortadan
kaldirma ve insanlarin kentlesme ile ilgili beklentilerine cevap vermeye yonelik tiim
cabalar olarak tanimlanan imar konusunu bilimsel acgidan analiz etmektir. Tez 6zel
olarak Tiirkiye’de imar planlarinda yapilan degisikliklerin usiil ve esaslar1 iizerinde

durmay1 amaglamaktadir.

Arapca’da timran (diizenlilik) s6zciigiinden tiiremis olup, senlendirme, bayindir
hale getirme anlaminda kullanilan “Imar” kavraminin Hukuk dali olarak ortaya
¢ikmasinin, sanayi devriminden sonraki doneme rastladigi bilinmektedir. Bati'da sanayi
devrimiyle birlikte, lilkemizde ise 1950'li yillardan sonra, 6zellikle makinelesmeden
kaynakli topraktan kopma, mirasin boliinmesi nedeni ile kisi bagina diisen tarim

topragindaki azalma, emek acig1 cikaran tiitiin ve findik gibi tarimsal faaliyetlere



yonelis, ulasim ve haberlesme imkanlarinin artmasi ve 1980’li yillardan sonra iilkenin
dogu ve giineydogusundaki asayis olaylar1 nedeni ile, fabrikalagmanin yogun oldugu
bliyiik sehirlere gd¢ artmistir. Bu go¢ olgusu ile birlikte hizli sehirlesme ve buna baglh
olarak sagliksiz ve carpik bir yapilasma ortaya c¢ikmistir. Bu carpik yapilasma
neticesinde meydana gelen alt yapi eksikligi ve g¢evre sorunlari zamanla iginden

¢ikilmaz bir hal almig ve toplumsal yasami ciddi sekilde sikintiya sokmustur.

Tam da bu noktada Tiirkiye’de imar planlarinda yapilan degisiklikler, yukarida
bahsedilen kentlesmenin ortaya ¢ikardigi sorunlari ¢6zmek ve kentlesmenin insanlarin
refahini arttirmasi noktasinda ihtiyaglara cevap verebilmesi agisindan son derece 6nem
arz etmektedir. Bu ylizden imar plan1 degisikligi konusu bu tezin temel ilgi odagini
olusturmaktadir. Tez, 6zel olarak Tiirkiye’de imar planlarinda degisikliklerin hangi usiil

ve esaslara gore yapildigini incelemeyi amaclamaktadir.

Bu calisma esas olarak Tiirkiye’deki imar planlarin1 konu edinmekle birlikte,
tezde incelenen imar planlari, mekansal planlar olup, yapim yontemi ve ilkeleri farkli
olan, koruma amacl imar planlar1 tezin konusu degildir. Calisma imar planlarinda
yapilan degisiklikler ve imar planlarindaki degisikliklerin usiil ve esaslarini
kapsamaktadir. Calisma temel olarak literatiir, mevzuat incelemesi ve plan yapma ve
degistirmeye yetkili kurum kararlarinin analizi yontemine dayanir. Analiz edilen
mevzuat, 3194 Sayili Imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi dncelikli
olmakla birlikte, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesine Dair
Kanun, 644 ve 648 Sayili Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginin Teskilat ve Gorevleri

Hakkindaki Kanun Hitkmiinde Kararname ve diger ilgili mevzuattir.

Calisma temel olarak 3 boliimden olusmaktadir. Birinci boliimde, tezimizin
konusu olan imar plan1 degisikliklerini saglikli bir sekilde degerlendirebilmek i¢in tezin
asil konusu olmamakla birlikte imar plani kavrami ele alinacaktir. Bu baglamda imar
plan1 kavraminin tanimi, imar planmin hukuki niteligi, imar plami tiirleri ve imar
planlarinin  dayanmas1 gereken temel ilkeler ozetle irdelenecektir. Imar plam
degisikliginin bir biitiin halinde saglikli bir sekilde irdelenmesi i¢in imar planlarinin da

incelenmesi zorunlulugu dogmustur.

Calismamizin ikinci boliimiinde, tezimizin de asil konusu olan imar plam

degisikliklerinin usul ve esaslari; degisiklik yapilmasi usulii, degisikligin kimler



tarafindan istenecegi veya yapilacagi, degisiklik yapilirken goz 6niinde bulundurulmasi
gereken ilkelerin neler oldugu konulari, doktrin, uygulama ve yarg: kararlart 1s18inda
degerlendirilecektir. Bu boliimde tezimizin konusu olan imar plan1 degisiklikleri ile
yakin kavramlar oldugunu diisiindiiglimiiz imar plani degisikligi, imar plani revizyonu
ve ilave imar kavramlari, bu kavramlarin, birbirileri ile olan iliskileri ve birbirilerinden

farklar1 da Ozetle analiz edilecektir.

Calismanin {gilincli bolimiinde ise, imar plan1 degisikliginin sonuglari;
kazanilmis haklar konusu ve imar plani degisikliginin idari ve yargisal denetimi ve
yargl mercilerinin konuya yaklasimi irdelenecektir. Caligmanin sonu¢ kisminda ise
onceki boliimlerde tartigilan konular kisa olarak Ozetlenecek ve sonug olarak bir

degerlendirme yapilacaktir.



1. IMAR PLANI KAVRAMI, HUKUKI NIiTELiGI, ILKELERI,
PLAN YAPIMI ve TURLERI

Tezimizin asil konusu imar plan degisikliginin usul ve esaslar1 olmakla birlikte,
imar plan1 degisikligi konusunun saglikli bir sekilde degerlendirilebilmesi igin
oncelikle imar plan1 kavraminin irdelenmesi gerekmektedir. Bunun igin 6nce kent
planlamasinin tarihsel arka planit ve imar plani diisiincesinin olugmasi kisaca ortaya
konulacak, akabinde imar planlarimnin hukuki niteligi, imar plani ilkeleri, plan yapimi ve

kisaca plan tiirleri irdelenecektir.

Tezimizin asil konusu olan imar planlarinda degisiklik yapilmasi basligi altinda her
plan tiirll i¢in plan degisikliginin nasil ve ne surette gerceklesecegi 6zel olarak ayrica

degerlendirilecektir.

1. 1. imar Plam

1. 1. 1. Kent Planlamasinin Tarihsel Arka Plani

Insanoglunun cevresini diizene sokma ¢abast Tas Caginin karanliklarinda
baslamis, tabiatin sagladigi siginiklarin zamanla yeterli olmaktan c¢ikmasi iizerine
insanin yapiciligi devreye girmistir. Onceleri aga¢ kovuklari ve magaralarda barman
insanlar, daha sonra ailenin veya daha biiylik gruplarin ¢esitli faaliyetlerini
yiiriitebildikleri yapilar insa etmeye baslamigtir. Akabinde bu yapilar belli bir diizen
icinde bir araya gelmeye baslamis, bu durum zamanla meydan, sokak, mahalle ve kent

gibi daha biiyiik yerlesme 6gelerini ortaya ¢ikarmugtir.*

Kentlesme, M.O 3000’1i yillarda Nil Vadisinde ve Mezopotamya da baslamus,
akabinde Filistin, Suriye, Anadolu, iran, Orta Asya ve indus vadisinde yayilmustir.?
Bazi kaynaklarda Filistin Bolgesi'ndeki tarihi Jericho sehrinde ilk yerlesmenin M.O
8000’li yillara dayandig1 ve o yillarda kentin kuruldugu, yine M.O 6500°li yillarda

! Meltem Yilmaz, <’Mimarlik ve Cevre: Cevre ve Politika Baska Bir Diinya Ozlemi’> Rusen Keles’e
Armagan, der. Aysegiil Mengi, Ankara, Imge Yayimevi, 2007, s. 78
2 Jean-Louis Huot, Kentlerin Dogusu, Ankara, Imge Yaymevi, 2000, s. 13



yerlesilmeye baslanilan Catalhdyiik® in M.O 5.500°li yillarda 10.000 kisinin ikamet
ettigi bir kent haline geldigi belirtilmektedir.’

Antik ¢agdan bugiine, insanlarin yerel ve ortak gereksinmelerini kargilamak
amaciyla olusturdugu tiim kentlerde, yerlesme belli bir diizen ve disiplin gergevesinde
olusmustur. Misir, Mezopotamya, Yunanistan ve Ege Adalarinda kurulan uygarliklara
ait kentlerde, kentlesmenin belli bir plan dahilinde gergeklestigine dair kanitlara
ulagilmistir. Yine daha ¢ok savunma nitelikleri ve askeri kisiligi agir basan Roma

uygarlig1 kentleri de diizenli ve planlt kentlerdendir.®

Klasik Islam sehirlerinin karmasik bir topografyaya sahip oldugunu savunan ve
bu sehirlerin herhangi bir planinin olmadigini ileri siiren batili seyyahlar, gozlemciler ve
arastirmacilarin iddialarin aksine, islam diinyasindaki sehirler de kendilerine has bir
plan ve diizen iginde gelismislerdir.5 Klasik Islam sehirleri, cami ve pazar yerlerinin
merkeze alindig, kendine has bir diizen ve plana sahip sehirlerdir. ° Hemen hemen tiim
klasik Islam sehirleri, sehrin en merkezi noktasindaki “Ulu Cami” etrafinda kurulmus
ve sehir adeta cami etrafinda organik olarak biliylimistiir. Camiler; saray1, medreseyi,
carsty1 ve mahalleleri organik sekilde bir birine baglayan bir islev gormektedir. Diger
taraftan, bedesten, imaret, hamam, medrese ve Kkiitliphane gibi yapilar canliligini

camiden almaktadirlar.’

Ilerleyen yiizyillarda, kentlesmedeki diizen ve disiplin daha belirgin hale gelmis
ve Ronesans sehir planciligimin gelisimi ile birlikte, her ¢ag ve iilke icin gegerli, ideal
kent plani fikri idealize edilmeye baslanmistir. 17. yy.’1n ikinci yarisini izleyen doneme
damgasimi vuran “Barok Sehirciligi’’, Ronesans doneminin merkezden disa dogru
uzayan genis caddeleri yerine, siyasal rejimin mutlakiyet¢i niteligine uygun olarak,
saray1 merkeze alarak gelisen bir nitelik kazanmistir. Yine korularin ve parklarin kenti
stisleyici 0geler olarak kullanilmasi da Barok Sehirciliginin bir iirintiidiir. 19.yy da
baslayan sanayilesme ile birlikte kirsal niifus hizla biiyliyen kent merkezlerine akin
etmis, kent merkezleri daha fazla sayida insan1 barindirmaya yarayacak tarzda

degisiklige ugramistir. Teknolojinin ilerlemesi ile ulasim bicimleri de degisiklige

¥ Leland M. Roth, Mimarhgm Oykiisii, istanbul, Kabalc1 Yaymevi, 2015, s. 217-220

4 Rusen Keles, Kentlesme Politikas1, Ankara, imge Yaymevi, 2015, s. 115

® Mustafa Demir, “islam’da Sehir ve Sehrin Sosyal Dinamikleri: Kent Sosyolojisi”. Der. Koksal
Alver, Ankara, Hece Yayinlari, 2012,s. 78

® Keles, a.g.e. s. 134

" Demir, a.g.e. s.78-79



ugramis, kentlerde ¢alisan is¢ilerin barinma ve saglik sorunlari, kadin ve ¢ocuk isgilerin
beden ve ruh sagligi ve toplumsal giivenlik arayislari, kent yasamina yeni bir diizen
getirmeyi gerekli kilmustir.® Birgok kaynak, modern kent planlamasi pratiginin, sanayi
kentinin sorunlarina ¢oziim bulmak amaciyla gelistirildigini dile getirmekte, kent
planlamasi fikrinin 19. yy Avrupasi’nin en temel problemlerinden olan is¢i smnifinin
kotii yasam kosullarini iyilestirmek ve hizla artan niifus artisindan kaynakli kolera vb.
salgin hastaliklarin 6nline gecmek i¢in glindeme geldigini ileri siirmektedir. Zira
is¢ilerin kotli yasam kosullar1 ve salgin hastaliklar, emek ve somiiriiye dayali sanayi
{iretimi i¢in sorun olusturuyordu. Nitekim Ingiltere’de 1848 yilinda ¢ikarilan ilk saglik
kanunu; kanalizasyon sistemleri, yollarin genisletilmesi ve kent bloklarinin bigimleri
gibi aslinda direk olarak saglik politikalarini ilgilendirmeyen ve dogrudan kent

planlamasi ile alakali ¢ok ayrintili diizenlemeler getirmekte idi.°

1848 Paris Devriminin de modern kent planlamasi tizerinde ¢ok ciddi etki
yarattigina dair diistincelerde bulunmaktadir. III. Napolyon’un, bizzat ¢izdigi haritalar
ile Paris sehri i¢in genis bulvarlar ag1 ve parklar planladigi, bu surette is¢i sinifinin
1848‘de oldugu gibi cadde ve sokaklarda barikatlar kurarak savasmasini engellemeyi
diisiindiigii ileri stirtilmektedir. Zira genis bulvarlarda barikat kurulmasi, dar sokaklara
gore daha zor olacak, bu bulvarlar iizerinde barikat kurulsa bile kurulan barikatlar,
toplarla ¢ok kolay yikilabilecekti. Genis bulvarlar bir taraftan diizenin saglanmasini
kolaylastiracak, ayrica bulvarlarin kenarlarindaki kafeler ve lokantalarla burjuvaziye
sosyallesme imkan1 bulacaklar1 yeni yasam alanlar1 olusturulacakti. Bu teoriyi savunan
kent plancilari, 1857 yilinda Viyana’ da surlarin yikilip Viyana’nin sembollerinden
Ringstrasse’nin insa edilmesinin, 1862 de Bismarck tarafindan Berlin’de biiyiik imar
uygulamasiin baglatilmasinin, 1848-1865 arasinda Londra kanalizasyon sisteminin
olusturulmasinin, 1859 da Barcelona, 1864 te Florance ve 1867 de Briiksel’in
planlanmasinin tamaminin 1848 Paris Devriminden sonra meydana geldigine dikkat

(;ekmektedir.10

Avrupa dan farkli olarak imar planlarinin tilkemizdeki gelisim siirecinin, 1848

tarihli Uskiidar, Galata ve Eyiip semtlerinde yapilacak yapilarin dzellikleri, cadde ve

¥ Keles, a.g.e. ,s. 115-116

° ilhan Tekeli, Tiirkiye’nin Kent Planlama ve Kent Arastirmalar: Tarihi Yazlar, istanbul, Tarih
Vakfi Yurt Yayinlari, 2011, s. 29-30
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sokaklarin genislikleri ve kamulastirllmasi gibi esaslarla ilgili hazirlanan “Ebniye
(binalar) Nizamnamesi” ve sonrasinda ¢ikarilan 1864 tarihli yollar ve binalar tiizigi
olarak da adlandirilabilecek “Turuk ve Ebniye Nizamnamesi” ile basladigr kabul
edilmektedir.'! Sonrasinda Alman bir asker olan Moltke tarafindan istanbul Sehri icin
bir takim harita ve planlar yapildig1 daha sonra Bekir Pasa tarafindan da bir kisim harita
ve planlar yapildig: iddia edilmektedir. Moltke ve Bekir Pasa tarafindan bir takim plan
ve haritalar yapildig1 bilinmekle birlikte bu plan ve haritalara ulasilamamis ayrica bu

plan ve haritalarin ne derecede uygulandig ile alakali bir bilgiye de ulagilamamastir. 12

Cumhuriyet doneminde ilk planlama girisimi baskent Ankara’yr konu
edinmigtir. 1928 yilinda c¢ikarilan 1351 sayili yasa ile Ankara icin 6zel bir imar
mudiirligi kurulmus ve bu midiirlik Ankara‘nin imar planlarin1 hazirlamakla
gérevlendirilmistir.l?’ Alman sehir plancist Herman Jansen tarafindan hazirlanan imar
plani, 1932 yilinda onaylanmis ve 1934 yilinda uygulamaya konulmustur. Genglik
Parki, Hipodrom vb. gibi alanlar, Ankara’ da gii¢lii bir yesil alan 6ngdren Jansen planin

iiriinlerindendir.**

Ankara ili i¢in 0zel olarak hazirlanan 1351 sayili kanundan sonra, iilkenin
tamaminda gegerli olmak tizere 1930 tarihli ve 1580 sayili Belediye Kanunu ve 1933
tarihli ve 2290 sayili Belediye Yollar ve Yapilar Kanunu ¢ikarilmistir. Cikarilan bu
kanunlar ile tiim belediyelerin imar plani yaptirmasi zorunlulugu getirilmis, ancak
kanunlarin yirtrlikte kaldiklar1 24 wyillik siire boyunca imar plan1 hazirlayan
belediyelerin oran1 % 60 civarinda kalmistir. Imar plani yapabilen belediyeler ise
yaptirdiklart planlar1 uygulama noktasinda zafiyet sergilemislerdir. Belediyelerin imar
plan1 yapma hususunda acziyete diismeleri ilizerine, 1957 yilinda c¢ikarilan 6758 sayili
kanun ve bu kanunda 1972 yilinda yapilan degisikliklerle imar sorunu ¢oziilmeye
calisilmistir. Akabinde bu giinde yiiriirliikte olan 1985 tarihli 3194 sayili imar Kanunu

cikarilmustir. ™

Ozet olarak ifade etmek gerekirse, kent gelisimi ve kent diizeni ile ilgili antik

cagdan itibaren Misir, Mezopotamya, Yunanistan ve Ege Medeniyetlerinde, daha geg

1 Ferruh Yildiz, imar Bilgisi, Ankara, Nobel Yayinevi, 2014, s. 9
2 Tekeli, a.g.e. , s. 53-54

Keles, a.g.e.,s. 191

¥ Tekeli, a.g.e. , s. 73-76

Keles, a.g.e.,s 191-193



donemlerde Islam ve Bati Medeniyetlerinde ve nihayet Osmanli ve Cumbhuriyet
donemlerinde izini siirdiiglimiiz tiim bu gelismeler ve ilerlemeler, esas olarak insanlara
saglik, sosyal hayat, barinma, ulasim ve ekonomik hayatla ilgili en 1yi yagam alanlarin
olusturmak ve bu baglamda ortaya ¢ikan sorunlara ¢oziim bulmak i¢in ortaya konan
cabalardan ibarettir. Ancak gerek diinyada gerekse de iilkemizdeki tiim bu ilerlemelere
ragmen, kent planlamasinin bilimsel bir disiplin haline gelmesi ve insanlara iyi yasam
alanlarii olusturmak ve kent yasamiyla ilgili ortaya ¢ikan sorunlara ¢6ziim bulmada
etkin hale gelmesi, 19.yiizyilin sonlarindan itibaren miimkiin olabilmistir. 20.yiizy1l ile
birlikte kent planlamasinda biiyiik bir sigrama yasanmis ve kentlerin gelismesi i¢in plan

diisiincesinin gerekliligi kabul edilmistir.'®

1.1.2. imar Plam Kavram

Saglikli bir kent planlamasmin Oncelikli ve en etkili argiimanlarindan biri
siiphesiz ki imar plamdir. Imar Plani; kent ya da kasaba halkmin sagligmi korumak,
toplumun ekonomik ve tarimsal gereksinimleri karsilamak, kaliteli bir yasam amaciyla
iilke, bolge ve kent verilerine dayanilarak, ikamet, calisma, dinlenme ve ulagim gibi
kentsel islevler arasinda denge kurup, saglanabilecek olanaklar dl¢iisiinde en iyi ¢oziim
yollarin1 bulmak i¢in varsa kadastro durumu ve haritalar iizerinde, toprak pargalarinin
kullanim bi¢imlerini ve baglica bolge tiplerini gosteren, onaylanmis belge olarak

tanimlanmaktadir.’

Imar plam ile ilgili olarak, farkli bazi tammlar da yapilmistir. Paul Wolf,
planlamayi; “Ekonomi, teknik, saglik, yonetim ve sanat gibi faktorlerden olusan bir
iiriin” olarak tanimlarken, N.P. Lewis, “Sehrin ve ¢evresinin, rahat yasama ve saglik
sartlarini, ticaret ve endistrinin isteklerini goz Oniinde tutarak, uygun ilkelere gore
gelismelerini énceden organize eden eylem”,'® Thomas Adams ise, “Toplumsal ve
iktisad1 ihtiyaglar gz Oniinde bulundurularak, kentlerin fiziksel gelismelerinin

sekillenmesine yon vermekle ilgili sorunlarla ugrasan bir bilim, bir sanat ve bir ugras

16 Keles, a.g.e., s.117-118
e Rusen Keles ve Aysegiil Mengi, imar Hukukuna Giris, Ankara, Imge Yayevi, 2014, s.54
¥ Yildiz, a.g.e. ,s. 56
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alan1” olarak tanimlamaktadir. Fehmi Yavuz gibi kimi Tirk kent bilimcileri ise
planlamayi, “Ulusal bir yerlesme ve kalkinma plani ¢ergevesi iginde bilimsel
yontemlere gore yapilan arastirmalara dayanarak plan, program ve projelerin
hazirlanmasini ve bu amagla girisilecek cabalarin gerceklestirilmesini de kapsayan bir

sanat ve ¢alisma alan1” olarak tanimlamaktadir. 19

Yukarida g¢esitli tanimlar1 yapilan imar planlarinin; plan amaglarinin
belirlenmesi, plan amaclarina ulasmak i¢in arastirma ve ¢dzlimleme yapilmasi, planin
fiillen yapimi, planin uygulanmasi, yapilan ve fiilen uygulanan planin degerlendirilmesi
ve yeniden gozden gegirilmesi seklinde bes evreden olustugu kabul edilmektedir.’ Bu
evrelerden planin fiilen yapimi, planin uygulanmasi ve planlarin degerlendirilmesi ile
yeniden gozden gegirilmesi evreleri, ¢alismanin ilerleyen boliimlerinde ayrica detaylica
degerlendirileceginden, bu asamada bu evrelerin detayma girilmeyecek, sadece plan
amaglariin belirlenmesi, arastirma ve ¢éziimleme baslig1 birkag ciimle ile 6zetlenmeye

calisilacaktir.

Plan amaglarin belirlenmesi, kent planlarmin belki de en Onemli evresini
olusturur. Imar planlarmin &ncelikli amaci, saglikli, diizenli ve estetik sehirlesmeyi
tesis etmek, kamu yararma hizmet etmek, verimliligi artirmak, tabiatin ve tarihsel
yapitlarin korunmasimi saglamaktir. Imar planlarinin yonelecegi amag kadar, amaglarin
kim tarafindan, nasil ve ne surette belirlenecegi de ayrica {lizerinde durulmasi gereken
bir problemdir. Yakin zamana kadar plan hedefleri, plan1 yapan planci tarafindan
belirlenmekte iken gilinlimiizde bu yaklasim dogru kabul edilmemektedir. Plan
hedeflerinin belirlenmesinde ¢agdas egilim, igin teknik ve bilimsel boyutlar1 goz ardi
edilmeksizin, kentte yasayan bireylerle anket yapilmasi ve alan taramasi yapilmasi

sureti ile plan amaglarinin belirlenmesi seklindedir.?!

Kent planlarinin bu asamada {izerinde durulmasi gerek onemli bir diger evresi
de arastirma ve ¢oziimleme evresidir. Giinlimiizde kent planlamasinin, statik bir kavram
olmaktan ¢iktig1 ve hizli degisimlere ayak uydurmak zorunda olan bir ¢alisma oldugu
kabul edilmektedir. Bu durum kent planlar1 hazirlanirken, doga bilimleri kadar sosyal

bilimlere ait verilerinde goz oniine alinmasini, bu verilere 6zel dnem gosterilmesini ve

Y9 Keles, a.g.e. , s. 115
2 ag.e.,s. 163
2l ag.e.,s. 165
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bu verilerin daha etkin kullanilmasini gerekli kilmaktadir. Ayrica imar planlar icin
yapilan arastirmalar, plan yapilacak kentin {ilke i¢indeki cografi durumunu, iklimini,
jeolojik yapisini, toprak kaynaklarini, tarihsel gelisimini, tarihi yapitlarini, kent
nifusunun yapisini, konut ve gecekondu alanlar1 ile bunlarin 6zelliklerini, kentin
ekonomik yapisini, istihdam, gelir ve gelisme 6zellikleri ile egitim, saglik, yesil alan,
eglence ve kiiltlir egilimlerini, ayrica sehrin ulasim, elektrik, su, dogalgaz gibi teknik
donanimimi ve belediye biitgesi, miilkiyet problemleri vs. tiim hususlari ayr1 ayr1 ve

ciddiyetle irdelenmesini gerektirmektedir.??

Imar planlar1 hazirlanirken, tiikenebilir dogal bir kaynak oldugu kabul edilen
kent topraginin, gelecekteki ihtiyaclar da gz Oniline alinarak 6zenle kullanilmasi
gerekmektedir. Kent iginde konut, ulasim, kamusal hizmetler, ticaret ve sanayi,
dinlenme, park alanlar1 gibi tiirli kentsel islevler i¢in yer ayrilmasi, yapilarin
yiiksekligi ve cesitli bolgelerin niifus yogunluklarinin, altyap: hizmetlerinin saglikli bir
sekilde yiiriitiilmesini imkansiz hale getirmesini Onleyecek bir bicimde saptanmasi,
kentin tarihsel, kiiltiirel, mimari ve dogal degerlerinin korunmasi amacindan taviz
verilmemelidir.® Ayrica imar planlar1 hazirlanirken, 24 saatlik giinliik yasam igerisinde
barinma, ¢alisma, egitim, dinlenme, ulasim ve haberlesme gibi temel yasam

fonksiyonlarmin karsilanmasina dikkat edilmelidir. 24

Tiirkiye gibi geleneksel sehircilik anlayisinin hakim oldugu tilkelerde esas olan
bir plan yapmaktir. Hemen hemen biitiin yerel yonetim birimleri, onaylanmis bir plana
sahip iken, planin ne Ol¢lide uygulandigl veya uygulanabilecegi, lizerinde ¢ok durulan

bir konu degildir.?

Teknik bir belge olarak cok giizel hazirlanmis olsalar bile, imar planlarinin
uygulanmadig1, planlarin kentsel gelismeye degil, kentsel gelismelerin planlara yon
verdigi goriilmiis, bundan otiirii de son yillarda, uygulamadaki deneyimlerden hareketle
planlamanin yapisinda bir takim degisikliklere gidilmistir. Gliniimiizde planlamanin,
plan yapimi ile nihayete eren bir eylem olamayacagi ve planlamanin gelecege yonelik
duragan durumu yansitan bir belge olmaktan ziyade, olagelmekte olan degisimleri,

yararli bir duruma getirmeye yonelmesi gerektigine dair diisiinceler giic kazanmaktadir.

22 Keles, a.g.e. , 5.165-166

2 Rusgen Keles ve Aysegiil Mengi, a.g.e., s. 29
* Yildiz, a.g.e.,s. 5

2 Keles, a.g.e. , s. 144-145
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Planlamadan beklenen, eylemlere onciiliikk ve rehberlik etmesidir. Geleneksel planlama
modelindeki planci ve yoneticinin bir birinden ayrildigi, planlama ile karar alma ve

uygulama siire¢lerinin birbirinden koptugu planlama siireci hatali kabul edilmektedir.”®

Ulkemizde, 1940 yillardan beri imar planlar1 yapildig: halde, diizenli ve saglik
kentlesmeye gidilemedigi ve kentlerin planlama dogrultusunda gelisimini siirdiirmedigi
tiim ilgililer tarafindan kabul edilen bir gercektir. Imar planlar1 ile kentlere verilmek
istenen bi¢im ve diizen, her zaman fiili kentsel gelismenin gerisinde kalmaktadir. Bu
durum, planlama anlayisinin gbzden gegirilmesini gerektirmekte, kentin biitiinlinii, cok
uzun bir siire sonrasi i¢in planlamaya caligmak gibi ¢ok iddiali ve ger¢ek¢i olmayan bir
girisimde bulunmak yerine, kentlerde karsilasilan sorunlara, kisa dénemde c¢oziim
tiretecek, uygulamaya doniik, hizla gerceklestirilebilecek ve daha gercekei planlama

anlayisia gegilmesini gerektirmektedir.”’

1.2. imar Planlarimin Hukuki Niteligi

Imar planlamas, idarenin planlama faaliyeti igerisinde icra edilen, dzel usul ve
yetki kurallarina bagli bir faaliyettir. S6z konusu planlama faaliyeti, bir idari islem
oldugu  noktasinda  tartigma olmayan imar  planlar vasitasi ile
gergeklestirilmektedir.28Yine imar planlari; imar planlari, yapt veya insaat hukuku ve
imar yaptirimlart biciminde ii¢ basliktan olusan imar hukuku olarak tanimlanan alanin
konusudur.?®Diizenli ve planli sehirlesmeyi gerceklestirmeyi ve sehirlerin ¢esitli imar
problemlerini ¢6zmeyi hedefleyen hukuki diizenlemeler ve imar hukuku, az veya ¢ok

bir ¢ok hukuk diizeninde bulunmaktadir.*°

Doktrinde genel olarak karma bir hukuk dali olarak kabul edilen imar hukuku,
kaynagini idare hukukundan almasina ragmen, 6zel hukuk iliskileri agisindan da énemli

sonuglar dogurdugundan, bu hukuk dalinin niteligi ile ilgili farkli goriisler ortaya

% Keles, a.g.e., s. 155-156

a.g.e., s. 157

Oguz Sancaktar, Belediyenin imar Planim Yapmasi-Degistirmesi ve iptal Davasi, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 1996, s. 58-60

Kerem Canbazoglu ve Dilhun Ayaydin, imar Planlarinin Yargisal Denetimi-1, TBB Dergisi, 2011,
say1 93, s.244

Meliksah Yasin, >’Kentsel Déoniisiim Uygulamalarina iliskin Temel flkeler’’, Kentsel Doniisiim
Hukuku, der. Meliksah Yasin ve Cenk Sahin, Istanbul, On Tki Levha Yaymcilik, 2015, s. 2
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cikmustir.® Her yonii ile idari bir faaliyet olan, kamu giicii ayricahiginin bir sonucu
olarak ortaya cikan ve idari yarginin alanina giren imar planlarinin, idare hukukunun
alan1 igerisinde yer aldigi, dolayisiyla imar hukukunun da idare hukukunun bir alt dali
olduguna dair goriisler oldugu gibi %2 imar hukukunun diizenledigi konular dikkate
aliarak; 6zel hukuk - kamu hukuku seklindeki klasik ayrimin, imar hukuku a¢isindan
gecerli olmayacagi, her iki alanin 6zelliklerini tasimasi nedeniyle, karma hukuk alani
icerisinde yer almasi gerekecegi seklinde * ve imar hukukunun genel olarak idare
hukuku igerisinde yer aldig1 ancak, idare hukukunun da genel idare hukuku-6zel idare
hukuku seklinde tasnife tabi tutulmasi gerektigi, bu tasnifte imar hukukunun 6zel idare

hukuku alt basliginda incelenmesi gerektigini ileri siiren goriisler de bulunmaktadir.®*

Doktrindeki tartismalara ragmen, imar hukukunun idare hukukunun bir dali
oldugu kabul edilmeli, imar hukukunun uygulama araglarindan olan imar planlarinin ise
idare hukuku alanina giren ve > Idarenin tek yanl olarak kisiler hakkinda hukuki sonug

doguran islemleri *” olarak tanimlanan idari islemlerinden oldugu kabul edilmelidir. 3

Idari bir islem olan imar planlari, bireysel idari islem olmayip genel, soyut,
stirekli, kisilikdisi, bir kez uygulanmakla tiikenmeyen, kural koyucu islemler olarak
tanimlanan diizenleyici islemlerdendir.®® imar planlar1 gibi, imar planlarinin parcasi
olarak kabul edilen aciklayic1 nitelikteki plan notlar1 da genel diizenleyici
islemlerdendir.®’ Danigtay da muhtelif kararlarinda imar planlarinin nitelikleri itibari ile
diizenleyici idari islemlerden olduklarini kabul etmistir. Danistay 6. Dairesi 1993/1302
Esas ve 1994/97 Sayili Kararinda °’...arazi parcalarmmin genel kullanis big¢imlerini,
baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlariin gelisme ve biiytikliikleri ile ilkelerini, ulagim
sistemlerini ve problemlerinin ¢6ziimii gibi hususlar1 gésteren nazim imar planlari ile bu
plan esaslarina gore cizilen ve cesitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk

diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlarina esas olacak

Kerem Canbazoglu ve Dilhun Ayaydin, a.g.m. s. 244

Hasan Nuri Yasar, imar Hukuku, istanbul, Filiz Kitapevi, 2008, s. 9

%% Halil Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, Ankara, Seckin Yayinlari, 2014, s. 34

% Kemal Gozler, idare Hukuku Dersleri, Bursa, Ekin Kitapevi, 2008, s. 50

Siddik Sami Onar, idare Hukukunun Umumi Esaslar, C. III. istanbul, ismail Akgiin Matbaast,
1952, s.1527

% Burcak Bal, Idari Bir Islem Olarak Imar Plani, Basilmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2010, s.12
3 Bayram Oz, Idari Islemin Bir Parcas1 Olarak Imar Planlarinin Yargisal Denetimi, Basiimamis Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul, 2011, s. 6
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uygulama etaplarin1 ve diger bilgileri ayrintilar1 ile gosteren uygulama imar planlari,
imar yonetmeliklerinden Once uygulanmasi gerekli olan genel diizenleyici islem

niteligindedir...”” seklinde degerlendirmede bulunmustur.

1.3. imar Planlarimin Dayanmasi Gereken ilkeler

Imar planlarmin dayanmasi gereken ilkeler, asagida 6zetlendigi iizere genel

olarak yedi baslik altinda toplanmakta ve izah edilmektedir.

Uygulamaya dogrudan yon veren uygulama imar planlar1 hari¢, imar planlari
genel olarak diizenledikleri alanlarla ilgili olarak ana hatlar1 ortaya koyan ve ayrintiya
inmeyen diizenlemelerdir. imar planlari, kentin yalmzca toprak kullanim bigimlerini
gostermekle yetinmeyen, ayni zamanda kent biitliinliniin toplumsal, ekonomik ve
kiiltiirel] sorunlarin1  ve bunlarin ¢oéziimlerini de kapsayacak Olclide, genis
diizenlemelerdir. Ayrica kiiresellesme, hizli kentlesme ve iletisim teknolojilerindeki
gelismeler, kentler i¢cin ¢ok uzun siireleri kapsayan planlar hazirlanmasini gergekei
olmaktan ¢ikarmis olmakla birlikte, imar planlari, uzun siireli olarak uygulanmak iizere
hazirlanan diizenlemelerdir. Giiniimiizde imar planlar1 20 yillik siireler baz alinarak

hazirlanmaktadir. %8

Imar planlar1 sadece tasinmaz mal sahipleri igin degil, ayn1 zamanda kentte
yasamakta olan herkes, bu arada kent planlarini hazirlayan belediyeler ve planlar
onaylama yetkisini kullanan merkezi yonetim kuruluslar1 yoniinden de uyulmasi
zorunlu olan baglayict hukuk kurallar1 niteligindedir. Imar planlari, belli kisi ve
gruplarin ¢ikarlarim1 korumak amaciyla degil, adalet ve esitlik ilkeleri dogrultusunda
kamu ve toplum yararin1 dncelemek amaciyla hazirlanmalidir. Imar planlari aleni olup,
aleniyetin saglanmasi amaciyla, onaylanmalarinin ardindan bir ay siire ile askiya
cikarilmaktadir. Ayrica kitapciklar halinde basilip halka veya ilgili kurum ve

kuruluglara iletilmek sureti ile aleniyet ilkesinin geregi yerine getirilmektedir.39

Imar planlari, yeni gelismelere acik olmali, ihtiyaglara cevap vermediginin

nesnel kriterlerle ortaya konuldugu durumlarda, ilkesel olarak degisebilecegi kabul

38 Keles ve Mengi, a.g.e. , s. 29-30
¥ Keles ve Mengi, a.g.e. s. 30
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edilmelidir. Imar planlarinin esnekligi ve degistirilebilecegi, kamu yarari, cok 6nemli
gerekceler ve zorunluluk hallerinde s6z konusu olmalidir. Kimi iilkelerde, plan
degisiklikleri salt cogunluk yerine nitelikli ¢ogunlukla gerceklestirilirken, tilkemizde,

plan degisikligi, plan yapim esaslarina yani salt cogunluga tabidir.*

1.4. imar Planlarina Hakim Olan ilkeler

Yasam kalitesi yliksek, saglikli ve giivenli bir ¢evre yaratmak, dogal, tarihi ve
kiiltiirel degerleri korumak, {ilke, bolge ve sehir diizeyinde siirdiiriilebilir kalkinmay1
desteklemek gibi temel amaglarla hazirlanan imar planlari, bu amaglar

gergeklestirmeye yonelik ilkelere dayanmalidir.

Basta toprak olmak {izere, tarihi, kiiltiirel ve dogal degerleri koruyup, gelecek
nesillere aktaracak tedbirleri barindirmalidir. Yasam kalitesini artirmak, saglikli ve
giivenli bir ¢evre yaratmak ve kalkinmayi desteklemek gibi amaglar1 gerceklestirmek

adina bilimsel ve teknik verileri goz oniine almalidir.

Kent planlarin1 hazirlayanlar, kentsel islevlere yetecek biiyiikliikte topragi,
gelecekteki niifusu ve ihtiyaclari da géz oniine alarak ayirmak zorundadirlar.1957 yilina
kadar yiirtirliikkte bulunan 2290 sayili <> Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu °’ barinma,
dinleme, ulagim, saglik, c¢alisma vs. tiim ihtiyaclar goz Oniine alinarak, her bir birey
icin asgari 65 metrekare alan ayrilmasini zorunlu kilmistir. Sonradan ¢ikarilan 6785
sayill Imar Kanunu ve bu giin yiiriirliikte bulunan 3194 sayili Imar Kanunu, imar
planlarinda kentsel islevler i¢cin ayrilmasi gereken yerlerin biiyiikliigi ile alakali olarak
bir diizenleme yapmamis, bu konuda bakanligin diizenleme yapabilecegini hiikme
baglamistir. Ancak 3194 sayili kanun, yesil alanlara ve yesile verdigi dneme dikkat
cekmek adina, planlamaya konu alanda, kisi basina 7 metrekareden asagi olmamak

izere yesil alan ayrilmasini zorunlu kilmistir. 4

Imar planlarinin yapimina ve uygulanmasina iliskin usul ve esaslar1 belirlemek
amaciyla hazirlanan MPYY’ i, yukarida sayilan genel amaclar1 gerceklestirmek igin,

planlar1 hazirlayacak kisinin yeterliliginin olmasini, imar planlarinin hazirlanmasinda

0 ag.e.s 31
* Keles, a.g.e. s. 204
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bolge ve ¢evre diizeni plan ana kararlarina uyulmasini, uygulama imar planlarinda yap1
adalar1 i¢indeki imar parsellerinin gosterilmesini ve tiirlii kentsel islevler i¢in ayrilacak
toprak miktarini belirlemede dikkate alinmasi1 amaciyla belediye biiyiikliigiine gore ilgili

yonetmeliklerin hazirlanmasi gerektigini beyan etmistir.*?

Konu ile alakali olarak MPYY ¢ i ayrintili diizenlemeler i¢erdiginde konunun
detaymna girilmemis, MPYY” nin 7. maddesi asagiya aynen aktarilmistir. MPY'Y nin 7.
maddesinde sayilan genel planlama esaslar1 su sekildedir.:

a) Planlar, kamu yarar1 amaciyla yapilir.

b) Planlar; pafta, gésterim, plan notlar1 ve plan raporu ile bir biitiindiir.

¢) Planlar, kademesine ve dlgegine gore ve yapilis amacinin gerektirdigi ayrinti
diizeyinde kalmak kosuluyla alt kademedeki planlar1 yonlendirir.

¢) Ust kademe planlar, alt kademesindeki planlara mekansal nitelikte hedef koyan,
yol gosteren ve ilke belirleyen plandir.

d) Mekansal strateji planlari, ¢evre diizeni planlari ile nazim imar planlari
tizerinden 6l¢ii alinarak uygulama yapilamaz.

e) Planlar, diger kademedeki planlarin biiyiitiilmesi veya kiigiiltiilmesi yolu ile
elde edilemez.

f) Dogal, tarithi ve Kkiiltiirel degerlerinin koruma ve kullanma dengesinin
saglanmasi esastir.

g) Yapilarin ve c¢evrenin kalitesinin artirilmast i¢in planlarda gerekli
sagliklastirma ile ilgili kararlara yer verilir.

g) Planlarda afet, jeolojik ve dogal veriler esas alinir.

h) Planlarda, varsa mevcut geleneksel dokunun korunmasi esastir.

1) Ulke ve bolge diizeyinde karar gerektiren bilyiik projelerin mekansal strateji
plan1 veya cevre diizeni planinda degerlendirilmesi esastir.

1) Planlama siireci; arastirmalarin yapilmasi, sorunlarin ortaya konulmasi, veri ve
bilgi toplama, analiz asamasi, bilgilerin bir araya getirilmesi, birlestirilmesi ve
sonuglarin degerlendirilmesi, sentez asamast ve plan kararlarinin olusturulmasi
asamalarindan olusur.

j) Planlarin hazirlanmasinda plan tiiriine gore katilim saglanmak adina anket,

kamuoyu yoklamasi ve aragtirmasi, toplanti, calistay, internet ortaminda duyuru ve

* a.g.e.s. 205
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bilgilendirme gibi yontemler kullanilarak kurum ve kuruluslar ile ilgili taraflarin
goriiglerinin alinmasi esastir.

k) Planlarin iptal edilmesi halinde, daha once alinan kurum ve kurulus goriisleri
ile birlikte yapilan analiz ve sentez c¢alismalari, yeni plan hazirlanmasinda bu
Y onetmelik kapsaminda yeniden degerlendirilir.

1) Planlar, cevresinde veya bitisiginde yer alan mevcut planlar ile uyumlu
hazirlanir. Korunacak alanlarin ¢evresinde yapilan planlar ise bu alanlarin hassasiyeti

dikkate alinarak hazirlanir.

1.5. imar Planlarimin Baglayicihg

Belediyeler, Valilikler veya Bakanlik tarafindan yukarida zikredilen usul ve
esaslar dogrultusunda hazirlanan imar planlari, kesinlik kazandiktan sonra herkesi
baglayici, herkes tarafindan uyulmast zorunlu belgeler haline gelmektedir. Kentin bu
giinkli durumunda degisiklikler yaratan planlar, dogal olarak ydnetim organlari ve
vatandaglar agisindan bir takim yiikiimliiliikler getirmekte, miilkiyet hakkina iliskin bir

takim siirlamalar koymaktadlr.43

Ozellikle belediyelerin biitiin organlari, kesinlesen imar planlarini icraatlarida
bir dayanak, kural ve 6l¢ii olarak kullanmak zorundadir. Plana aykir1 karar alinmasi,
eylem ve islemde bulunulmasi miimkiin olmadig: gibi, planin uygulanmasi i¢in gerekli
programlar1 yapmak ve plan ilkeleri 1s18inda imar yonetmeliklerini hazirlamak
zorundadirlar.**Belediyeler, gerek kendi imar faaliyetlerinin ve gerekse de belediye
sinirlart  icerisindeki  Oteki  yapt  faaliyetlerinin, plandaki ilkelere  gore

gerceklestirilmesine izin verir, bunlara yer gosterir ve uygulamalari denetler.”®

Belediyeler i¢in kesinlikle baglayici olan imar planlari, merkezi yonetim ve onun
tagra orgiitii i¢cinde baglayicidir. Tiim bu kuruluslar bir yandan plan ilkelerine uymak,
O0te yandan plan uygulamasma iligkin gorevlerin yerine getirilmesi noktasinda

belediyelerle isbirligi ve esgiidiim icinde olmak zorundadirlar. Merkezi yonetimce

* Keles, a.g.e. s. 215
* Keles ve Mengi, a.g.e. s. 69
* Keles, a.g.e.s. 215
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yapilmasi gereken her tiirli konut, egitim, saglik ve ulasim faaliyeti, yerel yonetimlerce
hazirlanan imar planlarina uygun olarak yapilmahdir.*® Ote yandan, 3194 sayili imar
Yasasmin 11.maddesi ile imar planlarinda yol, park, yesil alan, otopark terminal gibi
genel hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan Hazine, Il Ozel Idaresi ve Vakiflar Genel
Miidiirligi’ ne ait tasinmazlarin miilkiyeti, belediyelerin bagvurusu ve Maliye

Bakanliginin onayi ile belediyelere devredilmelidir.*’

Belediyeler ve Merkezi Yonetim agisindan baglayici olan imar planlari,
miilkiyet sahibi sahsilar ve diger vatandaslar agisindan da baglayicidir. Miilkiyet
hakkinin toplum yararina aykiri kullanilmasini 6nleyen belgelerden olan imar planlar;
kisileri, girisecekleri imar ve yap1 yapma faaliyetlerinde imar planlarina uymak, ilgili
kamu yonetimlerinden izin almak, yapisini aldig1 izin ve ruhsat dogrultusunda yapmaya

zorlamaktadir.*®

1.6. imar Planinin Yapim

Kentin gelecegi igin hazirlanacak bir planin hangi gayeye yonelecegi, hangi
amact gergeklestirmek amaciyla hazirlandigi, neyi nasil tasarladigi hususu sadece
biirokratlar veya plancilar tarafindan degil, siiphesiz ki bilimsel ve teknik konulara
iliskin goriislerde gbz Oniine alinarak, halkin kendisinin veya temsilcilerinin karar
vermesi gereken konular olmalidir. Ancak halkin temsilcisi olan politikacilarin
planlama ¢aligmalar1 yapilirken, plancinin sesine kulak vermesi, plancilarin ileri

stirdiigii iddialar dikkate almas1 gerekir. 49

Planlama yapmak sureti ile kentin gelecegini tasarlamanin, kentin bugiin Ki
durumunu dogru olarak tanimlamaktan gectigi unutulmamali, planlarin hazirhik
evresinde, sosyal bilimler tarafindan gelistirilmis arastirma ydntemlerinden mutlak
surette faydalanilmalidir. Plan yapimi Oncesinde bilimsel verilerden hareketle elde

edilen veriler, plan kararlarinin bilimsel temelini olusturmalidir.*®

a.g.e.
Keles ve Mengi, a.g.e. s. 69
a.g.e.

Keles ve Mengi, a.g.e. s. 59
a.g.e.s. 60
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Imar planlarinin hazirlanmas: siirecinde, belirlenmis olan hedeflere ulasabilmek
icin, planlarda miimkiin oldugunca degisiklik yapilmamasi gerekmektedir. Bu sebeple
planin hazirlanma asamasinda hedefler dogru belirlenmeli, hazirlik agsamasinda ve veri
toplama donemi basta olmak iizere, tim planlama ¢alismalar1 detayli ve titiz bir sekilde
yapilmali, verilerin dogrulugundan emin olunmalidir. Imar planinda yapilan degisiklik
sayist arttikca, plana olan giliven ters orantili bicimde azalmaktadir. Planin hazirlik
asamasinda gosterilecek titizlik, planda yapilacak degisikliklerin sayisin1 azaltacak ve

plana olan giivenin sarsilmamasinda etkili olacaktir.”*

Kent planinda; konut alanlari, ticaret ve sanayi i¢in ayrilan kentsel alanlar,
parklar, oyun alanlari, ¢ocuk bahgeleri, spor ve stadyum alanlar1 gibi kiiltiir, dinlenme
ve eglence alanlari, caddeler, sokaklar, yollar ve kara, deniz ve hava yollari ile bunlara
ait terminal ve otopark gibi tesisleri gosteren ulasim etkinlikleri i¢in ayrilmis alanlar,
okul, hastane, adliye gibi resmi yapilar1 gosteren kamu hizmet alanlari, su, aydinlanma,
dogalgaz ve kanalizasyon gibi altyapr hizmetleri i¢in ayrilmig alanlar, ibadet ve inang
alanlari, kentsel doniisiim alanlar1 ve bu planlamanin denetlenecegi alanlar ile trafik
sorununa ¢0ziim onerileri ve birkag¢ yillik stireler i¢in hazirlanan imar programlari, imar

planlarinin ayrilmaz parg:alarldlr.S2

Imar planinda, ¢aligma, yasama ve eglenme-dinlenme alanlarina ayrilacak
alanlar belirlenirken, niteliksel ve niceliksel ozellikler ayr1 ayr1 goz Oniine alinmali,
kamu hizmetlerine ayrilan alanlara uzaklik, bu alanlara yiirime mesafesi ve aracla
ulagim gibi veriler dikkate alinmalidir. MPYY’nin 12.maddesinde, yiirime mesafeleri
baslig altinda bagimsiz bir boliim ayrilmis olup, mesafeler ayr1 bagliklar altinda detayl

bir sekilde belirtilmistir.S?’Yine eglence, ticaret ve sanayi alanlar1 ile konut alanlari

1 Aysel Miige Demir, Imar Plam Degisikliklerinin Degerlendirilmesi Zeytinburnu Ornegi, Basilmamig
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2009, s. 48

°2 Keles ve Mengi, a.g.e. s. 60-61

% Bknz MPYY 12. Madde ; (1) Imar planlarinda yiiriime mesafeleri; egitim, saglik ile yesil alanlarin
hizmet etki alanindaki niifusun erisme mesafesi topografya, yapilagma, yogunluk, mevcut doku, dogal ve
yapay esikler dikkate alinarak planlanir. Bu fikrada belirtilen hususlar uygun olmasi halinde ikinci ve
tigiincii fikralardaki asgari yiirlime mesafelerine uyulur. (2) Imar planlarinda; gocuk bahgesi, oyun alani,
acik semt spor alani, aile saglik merkezi, kres, anaokulu ve ilkokul fonksiyonlar1 takriben 500 metre,
ortaokullar takriben 1.000 metre, liseler ise takriben 2.500 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak
ulagilmasi gereken hizmet etki alaninda planlanabilir. (3) Ayrica imar planlarinda; dini tesislerden kiigiik
cami takriben 250 metre, orta (semt) cami takriben 400 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak
ulagilmasi gereken hizmet etki alaninda planlanabilir. Mescitler ise yerlesik veya hareketli niifusa gore
takriben 150 metre hizmet etki alaninda yapilabilir. (4) Briit niifus yogunlugu 100 kisi/ha ve daha az olan

20



belirlenirken, eglence, ticaret ve sanayi alanlarinin konut alanlarina, dolayisiyla insan
sagligina, rahatina ve huzuruna verecegi rahatsizlik, duman, giiriiltii, sis, koku, zehirli
gazlar ve zararli atiklarin oranlar1 ayr1 ayr1 degerlendirilmeli, bu alanlarin bir birileri ile
olan mesafeleri ve bu alanlarin gegiskenlikleri ayr1 ayr1 hesaplamalar sureti ile ortaya

konulmalidir.>*

Imar planm1 hazirlanirken, cesitli alanlar i¢in ne kadar topraga ihtiyac
duyulacagini kentin gelecekteki niifusu, ekonomik yapist ve toplumsal etkinliklerin
yogunlugu belirleyecektir. Bu nedenle tiirlii islevler icin kisi bagina belli bir alan, belli
bir alana yerlestirilecek belli bir niifus, yada bina sayis1 dlgiitleri dikkate alinmalidir.
Planlamada gerek oturma ve yasama alanlar1 i¢in, gerekse ticaret, sanayi, kamu
kurumlari, yesil alanlar, kent i¢i ulasim vb konut dig1 kullanim alanlar1 i¢in ne kadar
alan ayrilmasi gerektigine dair parametreler belli olmasina ragmen, her kentin kendine
has ekonomik ve sosyal 6zellikleri oldugu dikkate alinarak hektar basina ve oda basina

diisen niifusa dair parametrelerde de farkliliga gidilmelidir.”®

Imar planlar1 ayrica kent topraklarinin kullanilisini ve gelismesini denetlemek ve
yonetmek amaciyla, kent topraginin bu giinkii ve gelecekteki kullanim tiirlerine gore
bolgeciklere veya semtlere ayirma islemi olarak tanimlanan ve her tiirlii kentsel iglevler
icin kentte yer ayirmak ve her islevin kendine ayrilan bolgede yerlesmesini saglayarak
diizensiz ve sagliksiz yerlesmeyi engellemeyi amaglayan bolgeleme kriterlerine uygun

olarak hazirlanmalidir.®

Bagslica bolgeleme tiirlerinden olan kullanim, yogunluk ve yiikseklik bdlgeleri,
objektif ve bilimsel kriterlere uygun olarak tasarlanmalidir. Kullanim boélgeleri; kentin
oturma, ticaret, sanayi, ulasim, yesil alan ve kamu hizmetleri i¢in ayrilmis alanlarinda
yalnizca bu islem ve etkinliklerin yer almasimi temin etmek, baskaca kullanim
amaglarina miisaade etmemek amaciyla tasarlanan bdlgelerdir. Baslica kullanim
bolgelerinden olan oturma bélgesi, sanayi bolgesi ve ticaret bolgesi alanlarinin sinirlart

birbirinden ayrilmali, 6rnegin oturma alanlarinda genel saglig: tehlikeye atacak, halkin

yerlesim bolgelerinde, daginik kirsal nitelikli yerlesmelerde veya yerlesik alanlarda uygun biiytiklik ve
nitelikte alan bulunamamas: halinde veya bu fonksiyonlara ulasimi zorlastiran dogal ya da yapay esikler
olmasi nedeniyle yiirime mesafeleri artirilabilir.

* Keles, a.g.e. s. 178
> ag.e.s. 179
*® Keles ve Mengi, a.g.e. s. 72
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huzur ve giivenini bozacak sanayi tesislerine ve umum eglence yerlerine miisaade
edilmemelidir. Kullanim boélgelemelerinden olan oturma alanlari ile sanayi alanlar

[

arasindaki sinir, ozellikle <> 1593 sayili Umumi Hifzissthha Kanunu sayesinde
genellikle kalin ¢izgilerle korunmakla birlikte, ticari bolgeler ile oturma bolgeleri veya
ticari bolgeler ile sanayi bolgeleri arasindaki sinir bu hizmetlerin dogas1 geregi bazen

gecisken olabilmektedir.

Ikinci bir bdlgeleme tiirii olan yiikseklik bdlgeleri ile; binalar igin gerekli olan
15181 ve havayi, binalar arasindaki uyumu ve orantiy1 saglamak amaciyla, kent topraklari
yiikseklik ve kat adeti olarak farkli bolgelere ayrilmaktadir. Imar planlar1 hazirlanirken,
gelecekte kentin hangi bolgelerinde yapi yiiksekliklerinin ne kadar olacagi, ozellikle
tarihsel degeri olan yapilarin bulundugu bdlgeler ve bu yapilarin silueti g6z Oniine
aliarak belirlenmelidir. Ugiincii bir bolgeleme tiirii olan yogunluk bolgeleri ile ise;
kentin c¢esitli kesimlerinde niifusun farkli yogunlukta toplanmasin1 saglamak amaciyla,

her bolge igin farkli yogunluk 6lgiilerinin saptanmasi gerekmektedir.>

Yogunluk ve niifus artisi, bir kentte konut i¢in ayrilmasi gereken alanlari 6nemli
oranda belirleyen Olgiittiir. Niifusun yogunlugu, belli toprak bargalarina ne kadar yapi
sigdirilacagin1 da belirlemektedir. Plancilar, bu yogunluk olgiilerini, KAKS ve TAKS
adim1 verdikleri teknik terimlerle anlatirlar. °KAKS’ olarak kisaltilan Kat Alan
Katsay1, bir toprak pargasi lizerinde yapilabilecek toplam yapi metrekaresini belirleyen
bir katsayr iken, “TAKS’’ olarak kisaltilan Taban Alan Katsayist ise, topragin ne
kadarlik kismi {lizerinde yapr yapmaya izin verildigini, ne kadar alanin ise bos
birakilmas1 gerektigini gosteren Olgiidiir. Imar planlarinda veya imar planlart
dogrultusunda hazirlanan imar yonetmeliklerinde KAKS ve TAKS olarak kisaltilan

Slgiiler yer almalidir.

3194 Sayili Imar Kanununun 7. maddesi, niifusu 10.000’i gegen belediyelerde
imar plant yapmanin zorunlu oldugunu belirtirken, niifusu 10.000 den az olan
belediyelerde imar plani yapilmasina gerek olup olmadigina ilgili belediye meclisince
karar verilecegini belirtmektedir. Kanunun 9.maddesi, gerekli goriilmesi halinde Cevre
ve Sehircilik Bakanlig1’ nin kimi durumlarda, belediyelerin imar planlarini belediyeler

adina yapabilecegini veya yaptirilabilecegini belirtmektedir. Bakanligin belediyeler icin

" a.g.e.s. 73-74-75
% Keles, a.g.e. s. 207
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plan yapabilecegi istisnai durumlar sunlardir; kamu yatirimlart ile ilgili imar plant ve
degisiklikleri, genel yasami etkileyen dogal afetler, toplu konut uygulamalarinin oldugu
bolgeler, gecekondu yasasinin uygulanmasi amaciyla hazirlanacak planlar, birden ¢ok
belediyeyi i¢ine almasi gereken imar planlari, iginden veya c¢evresinden demiryolu yada
karayolu gecen, hava meydani bulunan veya havayolu veya demiryolu baglantisi

bulunan yerlerdeki imar ve yerlesme planlarinin timii yada bir bolimii.*®

5216 Sayili Biiyliksehir Belediyesi Yasasi’na gore; Nazim imar planlarini
hazirlama, onaylama ve uygulama yetkisi biiyiiksehir belediyesine aittir. Biiyiiksehir
belediyesi bu yetki ile birlikte, ilge belediyeleri tarafindan hazirlanmasi gerekli olan

uygulama imar planini onaylama ve uygulamalarini denetlemeye de yetkilidir.60

3194 sayili yasanin planlarin hazirlanmas1 ve yiirlirliige girmesi baglikli
8.maddesi, imar planlarinin yapilmas: ile ilgili ana hatlar1 su sekilde belirlemistir. Plan
yapilacak bolgede bolge plani ve gevre diizeni plan varsa, imar plani bu plan kararlarina
uygun olarak yapilmahdir. Plan yapimi asamasinda, ilgili kamu kurum ve
kuruluslarindan plana iligkin goriigleri alinmahidir. Alt kademe planlari, iist kademe
planlarin kesinlestigi tarihten itibaren en ge¢ bir yil icinde, ilgili idarece list kademe
planlara uygun hale getirilmelidir. Aksi halde, iist kademe planlarin1 onaylayan kurum
ve kuruluslari, en ge¢ alt1 ay igerisinde, alt kademe planlarimi iist kademe planlarma

uygun hale getirir ve resen onaylar.

Yukarida zikredilen usul ve yontemlere uygun tarzda hazirlanan imar planlari,
belediye meclisi tarafindan goriisiiliir ve salt cogunlukla kabul edilir. Plan1 kabul edilen
belediye meclisi, plant onaylamaya da yetkilidir. Kabul edilen imar plani, kamu oyuna
duyurulmak amaciyla bir ay siire ile askiya ¢ikarilir. Bir aylik siire zarfinda imar planina
yapilacak itirazlar, belediye baskani aracilig1 ile meclise sunulur ve bu itirazlar belediye

meclisi tarafindan on bes giinliik siire i¢inde degerlendirilip bir karara baglanlr.61

% Keles ve Mengi, a.g.e. .61
% a.g.e.s. 62
®1 Keles ve Mengi, a.g.e. s. 62
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1.6.1. imar Plam Yapmaya Yetkili Kurumlar

Kent ve kentsel alanlarla iliskili oldugu i¢in, imar planlarinin yerel yonetim
birimleri tarafindan yapilmaktadir. Ancak mevzuatimiz bu konuda, merkezi yonetim
birimlerine de genis yetkiler vermis, yerel yonetim birimlerinin imar plant yapma
yetkisi kismen daraltilmistir. Her seye ragmen imar kanunu, imar planlarinin yapimi
noktasinda asli yetkili birimin yerel ydnetim birimleri oldugu, merkezi yonetim
birimlerine taninan plan yapma yetkisinin ise istisna oldugu seklinde diizenlemeye

sahiptir.

1.6.1.1. Merkezi Yonetim

Merkezi yonetim birimlerinden imar plani yapmaya yetkili olan birimler, basta
Cevre ve Sehircilik Bakanligi olmak iizere, Orman ve Su Isleri Bakanlig: ile Kiiltiir ve
Turizm Bakanlhigidir. Bakanliklar diginda Cevre ve Sehircilik Bakanligina bagl bir
kurulus olan Iller Bankasima, belediye meclislerinin karar1 ve yetkisi ile belediyeler
adma imar plam1 yapma yetkisi tanmmustir. Ayrica Ozellestirme Idaresine, ilgili
belediyeler tarafindan bes yil boyunca degistirilmemek kayd: ile Kamu Iktisadi
Tesekkiillerine ait olup 6zellestirme kapsaminda olan taginmazlarla ilgili olarak, GAP
bolgesindeki belediyelerle ilgili GAP idaresine, Galataport ve Haydarpasa Limani
Projesi ile ilgili olarak Devlet Demiryollar1 Genel Miidiirliigii’ne ve kentsel doniisiim
alanlar ile ilgili olmak iizere TOKI ye gesitli sekillerde imar plani yapma yetkisi

Verilmistir.62

Belediyelerin imar plani hazirlama konusundaki yetkisinin merkezi yonetim
tarafindan kullanilabilir duruma getirilmesi, hizmetin daha hizli ve saglikli bir sekilde
yiirlitiilmesi agisindan olumlu kabul edilmekle birlikte, genis kapsamli bir uygulamanin

yerinden yonetim ilkesine aykir1 olacagi kanaatindeyiz.

Bakanliklara hangi konularla ilgili olarak imar plan1 yapma yetkisi tanindigina,

tezimizin asil konusu olmamasi ve konunun detayli olmasi nedeni deginilmeyecektir.

62 Keles ve Mengi, a.g.e. s. 65-66
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1.6.1.2. Yerel Yonetimler

1985 tarihli 3194 sayili imar Kanunu ile getirilen yeni yapida, yerel yonetim
birimlerine 6nemli yetkiler verilmis, kentsel mekanin bigimlendirilmesinde 6zellikle
belediyeler yetkili kurumlar haline getirilmistir. Bununla birlikte zaten ¢ok aktorlii olan
planlama siirecine yenileri de eklenerek uygulamalar tam bir karmasaya déniismiistiir.®®
Ozellikle, 2.000 1i yillarin ortalarindan itibaren yiiriirliige giren kanunlar ile merkezi
yonetim birimlerine genis sekilde imar plan1 yapma yetkisi verilmis ve bu surette

belediyelerin imar plani yapma yetkisi istisnai bir hal almugtir.®*

3194 Sayili Kanunun 8. Maddesi uyarinca, miicavir alanlarda imar plan1 yapma
yetkisi belediyelere, miicavir alanlarin disinda kalan yerlerde imar plant yapma yetkisi
ise madde metninde valilik gegmesine ragmen valilik biinyesindeki bir kurulus olan
ancak tyeleri se¢imle belirlenen il 6zel idarelerine taninmistir. 2012 yilinda ¢ikarilan
6360 Sayili Biiyiiksehir Kanununun 1.maddesi ile biiyiiksehir olarak kabul edilen illerde
il 0zel idareleri kaldirilmis oldugundan, bu illerde imar planlar1 miinhasiran biiyiiksehir

belediyeleri tarafindan yapilacaktir.

3194 Sayili Kanunun 8.maddesi uyarinca nazim ve uygulama imar planlari
belediyelerce yapilir veya yaptirilir ve yapilan bu planlar belediye meclislerince
onaylanarak yiirtirliige girer. Kanun metninden de anlasilacag: ilizere asil olan imar
planlarinin bizzat belediyelerce yaptirilmasidir. Ancak uygulamada belediyelerin biiyiik
bir kisminda teknik eleman olmamasindan otiirii, imar planlar1 belediyeler tarafindan
yapilmamakta bu is 6zel kisi ve kurumlara yaptirilmaktadir. 1987 yilinda yapilan bir
arastirmada belediyelerin % 24.8’ inde hicbir teknik eleman bulunmazken, belediyelerin
% 33,2’ sinde sadece bir tane teknik eleman oldugu goriilmistiir. Yeterli teknik elemana
sahip belediyelerin ise sadece uygulama imar planlarini bizzat kendilerinin yaptiklari

goriilmiistiir.%

%3 Selda Karaman, imar Plan1 Degisiklikleri Konusunda Mugla-Yalikavak Ornegi Uzerine Arastirma,
Basilmamis Yiiksek Lisans Tezi, Mugla, 2012, s. 108

® Keles ve Mengi, a.g.e. s. 66

% Keles, a.g.e. ,s. 193
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3194 sayilh IK'nun 8.maddesi bir diizenleyici/genel islem olan nazim ve
uygulama imar planlariin, ilgili belediyelerce yapilacagi ya da yaptirilacagr ve ilgili
Belediye Meclislerince onaylanarak yiirtirliige girecegini belirtmis, ancak ayn1 kanunun
9.maddesi ve 8.maddede 12.07.2013 tarihinde yapilan degisiklik ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin(C$B) da bu konularda yetkili olacagt hitkme baglanmistir.

1.7. Plan Tiirleri

Genel olarak imar planlari, kapsadiklari alan ve amaglar1 acisindan; Bolge
Planlari, Cevre Diizeni Planlar1 ve imar Planlar1 olarak ii¢ gruba ayrilmaktadir. En ¢ok
bilinen ve uygulamada en fazla karsimiza ¢ikan plan tiirii olan imar plani ise nazim imar
plani ve uygulama imar plani olarak hazirlanmaktadir. Nitelik agisindan imar planlari
ise revizyon imar plani, ilave imar plani ve mevzi imar plani olarak diizenlenmektedir.
Plan tiirleri ile alakali olarak mevzuatta agik bir sekilde siniflandirma yapilmamis
olmasina ragmen % plan hiyerarsisine ve 3194 sayili Imar Kanununa uygun bir tasnif
olmast nedeni ile imar plan tiirleri, yukaridaki tasnife uygun bir sekilde tanimlanacak,
detayli olmas1 ve tezimizin asil konusu olmamasi nedeni ile, MPYY’ nde ve 6zel bir

kisim yasalarda tanimlanan plan tiirlerine deginilmeyecektir.

MPYY’ nin 6. Maddesinde planlar, kapsadiklar1 alan ve amaclar1 acisindan;
Mekansal Strateji Planlari, Cevre Diizeni Planlar1 ve Imar Planlar1 olmak iizere ii¢ tiire
ayrilmistir. Yine adi gecen yonetmelikte planlarin, {ist kademeden alt kademeye dogru
sirastyla; Mekansal Strateji Plani, Cevre Diizeni Plani, Nazim Imar Plan1 ve Uygulama
Imar Plam olmak iizere plan kademelenmesine uygun olarak hazirlanacagi ve her
planin, planlar aras1 kademeli birliktelik ilkesi uyarinca, yiiriirlikteki iist kademe
planlar1 kararlarina uygun olmasi, raporu ile biitiin olusturmasi ve bir alt kademedeki
plan1 yonlendirmesi gerektigi zorunluluk olarak vurgulanmistir. Yonetmelikte ayrica
plan kademelenmesi uyarinca il biitiinlinde yapilan ¢evre diizeni planlarinin,
yiriirlikteki bolge veya havza diizeyindeki ¢evre diizeni planinin genel kararlarina

aykirt olamayacag1 ve mekansal strateji planlar1 ve ¢evre diizeni planlar1 hazirlanirken

% yildiz, a.g.e. s. 103

26



kalkinma plani, bolge planlari, bolgesel gelisme stratejileri ve diger strateji belgeleri ile

ortaya konulan hedeflerin dikkate alinacag: belirtilmistir.®’

Mekansal Planlar1 kapsadiklari alan ve amaglar1 agisindan; Mekéansal Strateji
Planlar1, Cevre Diizeni Planlar1 ve imar Planlar1 olmak iizere ii¢ tiire ayiran yonetmelik,

Plan kademelenmesi olarak da;

-Ulke Mekansal Strateji Plan1 (1.diizey)

-Bolge Mekansal Strateji Plani (2.diizey)

-Cevre Diizeni Plani (3.diizey)

-Nazim Imar Plan1 (4.diizey)

-Uygulama Imar Plani (5.diizey)

Olarak bes diizeyli bir siralama getirmis, “’Planlar arasi kademeli birliktelik

ilkesi’’ni esas almlstlr.68

1.7.1. Bolge Plam

Gecmiste Devlet Planlama Teskilati, glinlimiizde ise Kalkinma Bakanligi
tarafindan hazirlanan bdlge plani; Sehirlerin sosyo-ekonomik gelisme egilimlerini ve
gelisme potansiyellerini, ekonomik etkinlikler ile altyapir hizmetlerinin dagilimim

belirlemek iizere hazirlanan plandlr.69

Yasal plan basamagmin ilk kademesi olarak kabul edilen bolge planina ilk
olarak 3194 Sayili Imar Kanununun 6.maddesinde yer verilmis ve ayni kanunun 8.
maddesinde 6zet bir sekilde bolge plani tanimi yapilmistir. Ayrica 3194 Sayili imar
Kanunun ilgili maddelerinde bolge plani olarak tanimlanan bu plan tiirii, MPY Y nin 13.

ve devami maddelerinde mekansal strateji plani olarak zikredilmistir.

Ulkenin bir alt mekansal parcasi olan bolge, bir yada birka¢ bdlge veya

metropoliten bolgeden olusur. Bolgesel olcekte tedbirler gelistirmek sureti ile siirekli bir

® Keles a.g.e. s. 187

% Yiicel Unal, Tiirk Sehir Hukukunun Diinii Bugiinii 1985-2015, istanbul, Legal Yaymnevi,
2015, sayfa 33

% Keles ve Mengi, a.g.e. s. 53
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biiyiime ve gelismeyi hedefler.”® Bslge planlar ile, soyut ve genel diizenlemeler igeren
kalkinma planlar1 ile somut ve yerel diizeydeki kalkinma planlar1 arasinda bag
kurularak, ekonomik, sosyal ve fiziki planlamada esgiidiim satglammasl,71 ve sektorel

hedeflerin belirlenmesi amac;lanmaktad1r.72

Bolge planlamasina iligkin ilk ¢alismalar Devlet Planlama Teskilati(DPT) ve
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan 1963-1968 tarihli Birinci Bes Yillik Kalkinma
Plani politikalar1 dogrultusunda hazirlanmistir. Bu ¢aligsmalar kapsaminda Tiirkiye bolge
planlamasi ag¢isindan; Marmara, Ege, Orta Anadolu, Antalya, Cukurova, Bati
Karadeniz, Dogu Karadeniz ve Dogu Anadolu Bdlgesi olmak iizere, 8 bolgeye

ayrllrmstlr.73

1.7.2. Cevre Diizeni Plani

Cevre diizeni plani, 3194 sayili Imar Yasasinin 5. Maddesinde ve 11.11.2008
tarinli ve 27051 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Cevre Diizeni Planlarina Dair
Yonetmeligin 4.maddesinin ¢ fikrasinda ;> Ulke ve bdlge plan kararlarma uygun olarak,
konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi kentlesme ve arazi kullanimi kararlarini
belirleyen plan tiiri.”” olarak tanimlanmistir. MPYY’nin 4. Maddesinde ise; Varsa
mekansal strateji planlarinin hedef ve strateji kararlarina uygun olarak orman, akarsu,
g0l ve tarim arazileri gibi temel cografi verilerin gosterildigi, kentsel ve kirsal yerlesim,
gelisme alanlari, sanayi, tarim, turizm, ulagim, enerji gibi sektorlere iliskin genel arazi
kullanim kararlarin1 belirleyen, yerlesme ve sektorler arasinda iligkiler ile koruma-
kullanma dengesini saglayan 1/50.000 veya 1/100.000 oOlgekteki haritalar {izerinde
Olcegine uygun gosterim kullanilarak bolge, havza veya il diizeyinde hazirlanabilen,

plan notlar1 ve raporuyla bir biitlin olarak yapilan plan olarak tanimlanmaktadir.

Cevre diizeni plani, mevzuattaki tanimlara benzer sekilde; konut, sanayi, tarim,
turizm, ulasim gibi sektorler ile kentsel-kirsal yap1 ve gelisme ile dogal ve kiiltiirel

degerler arasinda koruma kullanma dengesini saglayan, arazi kullanim kararlarini

0z, a.g.e.s. 22

" Keles, a.g.e. s. 332-333
2 Yildiz, a.g.e. 5.104
a.g.e.s. 23
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belirleyen, yonetsel, mekansal ve islevsel biitiinliik gdsteren sinirlar iginde, varsa bolge
plan kararlarina uygun olarak yapilan, idareler arasinda koordinasyon esaslarini

belirleyen, plan notlar1 ve raporuyla bir biitiin olan plan olarak tanimlanmaktadir. [

Cevre Diizeni Plani, plan bolgesi i¢inde sehirlesme hareketlerine yon vermek,
yerlesmeleri  diizenlemek ve arazi  kullanimlarin1  belirlemek  amaciyla

hazirlanmaktadir.”

Cevre diizeni planlari, ilk etapta daha ¢ok ekolojik kaygilar1 6n plana ¢ikaran ve
cevre koruma amacli hazirlanan bir plan tiirii olarak diisiiniilmiistiir. Yiiriirlikten
kaldirilan 4856 sayili Cevre ve Orman Bakanligmin Teskilat ve Gorevlerine Dair
Kanunun 2/h maddesinde, ekonomik kararlarla ekolojik kararlarin bir arada
diisiiniilmesi amaciyla ¢evre diizeni plani yapilacagi dile getirilmistir. Yine Cevre
Kanunun 9. maddesi, kentsel ve kirsal niifusun barinma, ¢alisma, dinlenme, ulagim gibi
ihtiyaglarinin karsilanmasi sonucu olusabilecek ¢evre kirliligini onlemek amaciyla,
nazim ve uygulama imar planlarina esas teskil etmek tizere 1/50.000 ve 1/100.000
Olcekli cevre diizeni planit hazirlanacaginmi dile getirmektedir.76 Cevre diizeni plam
yapma hususunda giintimiizde adi Cevre ve Sehircilik Bakanligi olan Baymdirlik ve
Iskan Bakanlhigi degil de Cevre ve Orman Bakanlig1 nin yetkili kilimmasi, ¢evre diizeni
planlarinin ekolojik kaygilarla glindeme gelen bir plan tiri oldugu iddiasini
giiclendirmektedir. Bugiin MPPY ile g¢evre diizeni plani yapma yetkisi Cevre ve
Sehircilik Bakanligina verilmis olmakla birlikte, ekolojik kaygilar kismen korunmus ve
cevre diizeni planlarinda, > Kus go¢ yollarma iligkin diizenlemeler’” gibi ayrintilar yer

almaya devam etmistir.”’

™ Yildiz, a.g.e. s. 104

" ag.e.s. 109

’® Halit Yilmaz, Cevre Diizeni Planina iliskin Giincel Diizenlemeler ve Sorunlar, TBB Dergisi, say1
72, y1il 2007, sayfa 85-86

" Bknz. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlar Genel Miidiirliigii, Malatya-Elazig-Bingdl-
Tunceli 1/100.000 dlgekli cevre diizeni plani hiikiimleri, ekolojik dneme sahip alanlar baglikli
boliimiin 12.maddesi
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1.7.3. imar Plam

Imar Plani; Belde halkinin sosyal ve kiiltiirel ihtiyaglarin1 karsilamay1, saglikli
ve giivenli bir ¢cevre olusturmay1 ve yasam kalitesini artirmay1 hedefleyen ve bu amagla
beldenin ekonomik, demografik, tarihsel, fiziksel ve sosyo Kkiiltiirel 6zelliklerine iliskin
arastirma ve verilere dayali olarak hazirlanan, kentsel yerlesme ve gelisme egilimlerini
alternatif ¢ozlimleri de ortaya koymak sureti ile belirleyen, arazi kullanma , koruma ve
kisitlama kararlari1 da igeren, pafta, rapor ve notlardan olusan belge olarak

tanimlanmaktadir.’®

Genis bir ¢ergevede ele alinan ayrica uygulamaya yon vermesi agisindan da en
onemli plan tiirlii olan imar plani, 6zelde nazim imar plan1 ve uygulama imar plani
olarak ikiye ayrllmaktadlr.79Uygulamaya yon veren planlar nazim ve uygulama imar
planlar1 oldugundan, tezimizin asil konusu olan imar plani1 degisiklikleri de, diger plan
tirlerinden ziyade, cogunlukla nazim ve uygulama imar planlarinda s6z konusu

olmaktadir.

1.7.3.1. Nazim imar Plam

Nazim imar plan1,3194 sayili yasanin 5.maddesinde; “Varsa bolge veya gevre
diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu
islenmis olarak ¢izilen ve arazi parcalarinin; genel kullanis bigimlerini, baslica bolge
tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yap1 yogunlugunu,
cesitli yerlesme alanlarmin gelisme yon ve biyiiklikleri ile ilkelerini, ulasim
sistemlerini ve problemlerinin ¢éziimii gibi hususlar1 gostermek ve uygulama imar
planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan

ve raporuyla beraber biitiin olan plan” seklinde tanimlanmistir.

Nazim imar plani, yukaridaki tanima yakin bir tarzda MPYY ’nin 4.maddesinin I
fikrasinda, “Mevcut ise ¢evre diizeni planinin genel ilke, hedef ve kararlarina uygun
olarak, arazi pargalarinin genel kullanis bigimlerini, baglica bolge tiplerini, bolgelerin

gelecekteki niifus yogunluklarini, gesitli kentsel ve kirsal yerlesme alanlarinin gelisme

® Yildiz, a.g.e. s. 110
" Keles ve Mengi, a.g.e. s. 55
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yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlarini, ulagim
sistemlerini gdstermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak {iizere,
varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/5.000 oOlgekte, biiyiiksehir belediyelerinde
1/5000 ile 1/25.000 arasindaki her olg¢ekte, onayli halihazir haritalar iizerine, plan

notlart ve ayrintili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan plan” seklinde tanimlanmustir.

Kanun ve yonetmelikteki tanimlar dikkate alindiginda, nazim imar planinda,
oturma, ticaret ve sanayi bolgeleri ile yesil alanlar, yerlesim dis1 alanlar ve yerlesim
yerlerinin ulagim agina iliskin verilere yer verilmeli, ayn1 zamanda kent igindeki
bolgeciklerin gelecekteki niifus yogunlugu, gerekiyorsa yapt yogunlugu, cesitli
yerlesme alanlarinin gelisme yonleri ve biiyiikliikleri, bunlarin dayandigi ilkeler, ulasim

ag1 ve ulagim sorunlarinin ¢oziimleri de imar planlarinda gosterilmelidir.

Yukarida verilen tanimlardan da anlasilacag iizere nazim imar planin amaci,
kentsel yerlesme ve gelismenin yon ve boyutunu belirtmek, genel anlamda Yol
gostermektir. Nazim imar plani; planlanan alandaki arazi parcalarinin kullanig
bi¢imlerini, baslica bdlge tiplerini, bolgelerin gelecekteki yogunluklarini, tiirli yerlesme
diizenlerinin gelisme yon ve boyutlari ile ilkelerini ve ana ulasim agimi belirlemek sureti
ile uygulama imar planina kilavuzluk yapar.80 Uygulama imar planina onciiliik yapan
nazim imar planinimn, iist 6l¢ekli planlara, bu meyanda varsa bolge ve cevre diizeni
planlarina uygun olmast zorunludur. Ust 6lgekli plan kararlarina aykiri olan nazim imar

planinin yasal dayanagi bulunmamaktadir.®*

Uygulama imar planlarinin hazirlanmasina temel teskil eden nazim imar
planlari, genellikle 1/5.000 ve 1/10.000 6l¢ekli olarak hazirlanmaktadir.?5216 Sayili
Biiyiiksehir Belediye Kanununun 7.maddesinin b fikrasina gore 1/25.000 olcekte de
nazim imar plan1 hazirlanabilecektir. Ancak 5216 sayili yasa uyarinca hazirlanan
1/25.000’lik nazim planlar, 1/5.000’lik ve 1/10.000’lik planlara oranla daha az ayrinti
iceren ve daha soyut ve genel nitelikteki planlardir. 1/25.000°1ik nazim planlar ile plan
sinirlart i¢indeki ana arazi kullanim kararlar1 gelistirilmekte, korunmasi gerekli dogal

alanlar belirlenmekte, ana ulagim sistemi kurgulanmakta, ancak bu planlarda ayrintiya

% yildiz, a.g.e. s. 113
8 Oz a.ge.s. 33
82 Keles ve Mengi, a.g.e. s. 54
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gidilmeksizin arazi kullanim detaylar1 alt 6l¢ekli 1/10.000’lik ve 1/5.000’lik nazim imar

planlarina devredilmektedir.®®

Nazim imar plant raporu ile beraber bir biitiindiir. Planin hazirlanmasi ve
uygulanmasini agiklayan bir belge olan rapor, agiklama ve genel bilgiler, uyulmasi
zorunlu hiikimler, 6neri ve tavsiye gibi hususlar1 barindirir. Plan raporlari, plana iliskin
bilgileri aciklayict nitelikte olup planlarla getirilen kararlara dair etiit calismalarini ilke

. . - . . P . 84
ve prensipleri, bunlarin saglanmasi amaciyla izlenecek yontemleri gosterir.

Genel nitelikli planlardan olan nazim imar planlarinda arazi kullanimlart ile
yerlesme alanlar1 sematik olarak gdsterildiginden, nazim imar planlarina gére uygulama
yapilmasi1 s6z konusu olamayacaktir. Uygulama, ancak uygulama imar planlarina gore
yapilabilecektir. Nazim imar planlar1 ile uygulama yapilamamasma ragmen bu
planlarda kentsel alan kullanim1 ve sosyal ve teknik donati alanlar1 ayrintili bir sekilde

yer almahdir.®®

1.7.3.2. Uygulama imar Plam

3194 sayili yasanin 5.maddesinde uygulama imar plani;”” Tasdikli halihazir
haritalar {izerinde, varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim imar plam esaslarina
gore cizilen ve c¢esitli bolgelerin yapr adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1
ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini
ve diger bilgileri ayrintilar1 ile gosteren plan’’ seklinde tanimlanmaktadir. Uygulama
Imar Plan1 MPYY nin 4.maddesinin ’k’’ fikrasinda ise ‘’Nazim imar plani ilke ve
esaslarina uygun olarak yorenin kosullar1 ve planlama alaninin genel 6zellikleri, yapinin
kullanim amaci1 ve ihtiyaci, erisilebilirlik, siirdiiriilebilirlik ve c¢evreye etkisi dikkate
aliarak; yapilagsmaya iliskin yapit adalari, kullanimlari, yap1 nizami, bina ytksekligi,
taban alan1 katsayisi, kat alan1 kat sayis1 veya emsal, yap1 yaklasma mesafesi, 6n cephe
hatt1, ifraz hatti, kademe hatti, ada ayrim ¢izgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollari, ulagim

iligkileri, parklari, meydanlari, kentsel, sosyal ve teknik altyap: alanlarini, gerektiginde

8 Bknz. Danistay 6.Dairesinin 09.12.2013 tarih ve 2012/915 Esas-2013/8099 Karar sayili ilamu
8 Sancaktar, a.g.e. 5.20
8 Bknz. Damstay 6.Dairesinin 09.12.2013 tarih ve 2012/915 Esas-2013/8099 Karar say1l1 ilami
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parsel buiytikliikleri, parsel cephesi ve derinligi, arka cephe hatti, yol kotu ve bu kotun
altindaki kat adedi, bagimsiz bolim sayis1 gibi yapilasma ve uygulamaya iliskin
kararlari, uygulama ic¢in gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarin1 ve diger bilgileri ayrintilar1 ile gosteren ve varsa kadastral durumu islenmis
olarak 1/1.000 olcekte onayli halihazir haritalar iizerinde, plan notlar1 ve ayrintili

raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan plan’’ seklinde tanimlanmaistir.

Kanun ve yonetmeliklerdeki tanimlamalara uygun olarak uygulama imar plani;
giincel durum haritasi iizerine ¢izilen, varsa kadastral durumu da islenmis ve plan
uygulamasi i¢in gerekli biitlin ayrintilar1 igeren plan seklinde tanimlanmaktadir.
Uygulama imar plan1 nazim imar planina aykiri olamayacagi gibi, bu planlarda yapi
adalar1, yollar, yap1 adalarinin yogunluklari, yap1 diizeni, kat ylikseklikleri, altyap1

tesisleri ve parsel biiyiikliikleri bolge bolge gosterilir.®®

Uygulama imar plani, uygulamaya esas olmak iizere yerlesme ve yap1 diizenini

belirlemek amaciyla hazirlanir, uygulama ve parselasyon haritalarina esas olur.®’

1/1000 olgekli olan uygulama imar planlari, nazzim planlar gibi raporlar ile
birlikte bir biitiin olusturur.®*Nazim imar plan1 gibi, uygulama imar planlar1 da 3194
Sayil1 Kanunun 8.maddesi uyarinca belediyelerce yapilir veya yaptirilir ve yapilan bu
planlar belediye meclislerince onaylanarak yiirlirliige girer. 5216 sayili kanunun,
7.maddesi uyarinca, biiyiiksehir belediyesi olan illerde ise, ilce belediyelerince nazim
imar planma uygun olarak 1 yil i¢inde uygulama imar plant hazirlanmamasi
durumunda, uygulama imar planini hazirlama yetki ve sorumlulugu biiyiiksehir
belediyesine gecmektedir. Ancak bu yetki simirsiz bir yetki olmayip, ilgili ilge
belediyelerince 1 yillik siire igerisinde uygulama imar plan1 yapilmamasi halinde
kullanilabilecek bir yetkidir. Benzer bir olayda Danistay 6. Dairesi de biiyiiksehir

belediyesinin kendiliginden uygulama imar plan1 yapamayacagina karar vermistir.®®

Uygulama imar planinin, nazim imar planina dayanmasi ve ona uygun olmasi

zorunludur. Planlamanin temel ilke ve prensipleri nazim imar plani esas alinarak

8 Keles ve Mengi, a.g.e. s. 54

¥ Yildiz, a.g.e. s. 118

88 Keles ve Mengi, a.g.e. s. 55

8 Bknz Danistay 6. Dairesinin 27.9.2006 tarih ve 2006/ 3478 Esas -2006/4232 Karar Sayili Ilami
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hazirlanacak ve uygulama imar plani ile nazim imar planinca belirlenmis ilke ve

fonksiyonlara sadik kalinarak uygulama yapilacaktir.”

Uygulama imar planinin, nazim imar planinda 6ngoriilen esaslara aykir1 olmasi,
planlama ilkelerine ve kanuna aykiri kabul edilmektedir. Nazim imar planlar1 ile
ongoriilen niifus yogunlugunun uygulama imar planina yansimasi, yapi nizami ve kat
adedi ile belirlenmektedir. Nazim imar planinda 200 ha/kisi olarak belirlenen yogunluk,
uygulama imar plani ile 300 ha/kisiye g¢ikarilmigsa, uygulama imar plant yogunluk
acisindan nazim imar planina aykirt hiikiimler icermis olacaktir. Nazim imar planina
aykirt olan uygulama imar planmnin veya plan degisikliginin, kanuna ve planlama

ilkelerine aykir1 oldugu kabul edilmelidir.**

Uygulama imar planlarinin nazim imar planlarinin salt bilyiitiilmiis kopyalari
olmamasi gerekmektedir. Uygulama imar planlari, nazim imar planlarina oranla ¢ok
daha detayli bir incelemeye dayanmali ve nazim imar planlarina oranla ¢ok daha fazla
bilgi ve ayrint1 igermelidir. Ayrica, uygulama imar planlar ile, nazim imar plan ile
getirilen koruma, kullanma, kisitlama, yasaklama ve yonlendirmeye iliskin kararlar

detaylandirilarak, uygulanmalidir.*?

Plan hiyerarsisinin en alt kademesini olusturan ve uygulama noktasinda
belirleyici olan uygulama imar planlar1,® iist dlgekli nazim imar plani dogrultusunda
hazirlanmali ve parselasyonlar uygulama imar planina uygun olarak yapilmalidir.
Ayrica Danigtay 6. Dairesinin 2012/915 Esas ve 2013/8099 Sayili Kararinda da
zikredildigi ilizere nazim imar plam1 olamayan bir yerde uygulama imar plani

yapilmamalidir.

% Sancakdar, a.g.e.s. 22
% Sancaktar, a.g.e. s. 23-24
% Oz, a.g.e.s.39

% Orta, a.g.e. s. 24
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1.8. Tamamlayic1 ve Degistirici imar Planlar

Dar anlami disinda genel bir kavram olan imar plani, blinyesinde nazim ve
uygulama plani disinda bir kisim farkli imar planlari daha igermektedir. Bu baslik
altinda incelenecek plan tiirleri, tamamlayici ve degistirici imar planlar1 olarak

nitelendirilen revizyon imar plani, ilave imar plan1 ve mevzi imar planidir.

1.8.1. Revizyon Imar Plam

Nazim imar planinin ve uygulama imar planinin gereksinimleri karsilayamadigi
durumlarda, planin tiimiiniin yada bir boliimiiniin yenilenmesi sonucunda elde edilen
plandir.** Gerek nazim ve gerekse uygulama imar planlarinin ihtiyaca cevap vermedigi
ve uygulamasinin problem oldugu durumlarda; planin tiimiiniin veya biiytlik bir kisminin
plan yapim tekniklerine uyularak yenilenmesi sonucu elde edilen plan olarak da

tanimlanmaktadir.*®

Revizyon Imar Plani, MPYY’ nin 25/1 maddesinde diizenlenmis ve yukaridaki
tamima benzer olarak ‘’Imar planlarinin ihtiyaca cevap vermedigi veya uygulamasinin
miimkiin olmadig1 durumlar ile iist kademe plan kararlarina uygunlugunun saglanmasi
amaciyla planin tamaminin veya plan ana kararlari etkileyecek bir kisminin
yenilenmesi i¢in bu yonetmelikte belirtilen ilke, esas ve standartlara uygun olarak imar

planlarinda revizyon yapilacagi’’ belirtilmistir.

Farkli nedenlerden otiirii revizyon imar plant yapilmasi ihtiyact dogmaktadir.
Bazen zaman igindeki uygulama hatalar1 ve kagak yapilagsmalar nedeni ile mevcut
planlarin uygulanma imkani ortadan kalkmis olabilir veya plan degisikligi yapilmis
olmasi, bazen yiiriirliikkteki planin 6ngérmiis oldugu kentin genel yerlesme diizenine

iligkin ilke kararlarinda biiylik bir degisimin yasanmis olmasi, bazen jeolojik

% Keles ve Mengi, a.g.e. s. 55
% Yagar, a.g.e.s. 46
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zorunluluklar, bazen de st planlarda meydana gelen degisim revizyon ihtiyacini

giindeme getirmektedir.*®

MPYY’ndeki tanimlamalardan anlasildigi kadari ile, imar planlarinda revizyon
yapilmasinin, imar planlarinda degisiklik yapilmasindan farki; degisiklikte planin tiimii,
biitlinliigii veya plan ana kararlar1 degismezken revizyonda iist kademe plan kararlarina
uymak sart1 ile planin tamami veya plan ana kararlarini etkileyecek bir kismi

degismektedir.

1.8.2. ilave imar Plam

Planlama smir1 igerisindeki gelisme alanlar1 dahil, mevcut alanlar ihtiyaglari
karsilama noktasinda yetersiz kaliyorsa, plan sinirina bitisik yeteri kadar alan, planlama
alanma dahil edilir. Bu durumda esas planin arazi kullanim kararlar ile ilave alanin
kullanim kararlart uyumlu ve tutarli olmalidir. Ayrica ilave imar planlari ile getirilen

ulagim sistemi, asil planin ulagim sistemi ile biitiinliik saglamahdlr.g7

MPYY 25/2 maddesi; ‘’imar planlarinin ihtiyaca cevap vermedigi durumlarda,
mevcut plana bitisik ve mevcut planin genel arazi kullanim kararlar ile stireklilik,
biitliinliik ve uyum saglayacak bi¢cimde, bu Yonetmelikte belirtilen ilke, esas ve

standartlara uygun olarak ilave imar plan1 yapilabilir.”” seklindedir.

[lave imar plani yiiriirliikteki imar planmin parcasi oldugundan, mevcut plan ile
fiziksel olarak tam olarak kenarlasmali veya iliskilendirilmeli, ilave imar plani

yiiriirlikteki imar plani sinirlarina baglanmahdlr.98

Teknik ve sosyal donat1 alanlarinin belirlenmesi noktasinda ilave plan, ana plan
ile birlikte degerlendirilecek, ana plandaki eksik donati alanlari ilave plan ile
tamamlanacak veya ana planda donati alam1 fazlasi varsa ilave alanda yeniden ilgili

donat1 alan1 i¢in yer ayrilmasi1 gerekmeyecektir. Ancak bu diizenlemeler yapilirken s6z

% Unal, a.g.e. s. 110
% Kalabalik, a.g.e. s. 200
% Kalabalik, a.g.e. s. 201

36



konusu donatilardan faydalanacak alanlar, hizmete ulasim mesafesi vs yonleri ile 6zel

olarak bir degerlendirmeye tabi tutulmalidir.*®

[lave imar planmin onaylanmasi sonucunda, yiiriirliikteki imar plani ile birlikte
yenilenmis tek bir imar plam1 st ortaya ¢ikacak, iki plan arasinda bosluk

kalmayacaktir. 100

1.8.3. Mevzi imar Plam

Mevzi imar plani, uygulanmakta olan imar planinin sinirlart disinda kalan ve
bu plan ile biitiinlesmeyen alanlar igin hazirlanmis plan tiiriidiir. imar plan sinirlari
disinda kalan bu alan i¢in yapilan imar planinda, bdlgenin sosyal ve teknik tiim altyap1

ve iist yap1 ihtiyaclar1 kendi icin de karsilanacaktir.'®*

Mevzii Imar Plani, Plan Yapimma Ait Esaslara Dair Yonetmeligin tanimlar
baglikli 3.maddesinde, * Mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi veya yeni
yerlesim alanlarmin kullanima agilmasi gereginin ve smurlarinin ilgili idarece
belirlenmesi halinde, bu Ydnetmeligin plan yapim kurallarima uyulmak {izere yapimi
mimkiin olan, yirirlikteki her tir ve Olgekteki plan sinirlart disinda, planla
biitiinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik altyapi ihtiyaclarim1 kendi biinyesinde

saglayan, raporuyla bir biitlin olan imar planidir. >’ seklinde tanimlanmustir.

Mevzi imar plani yapilacak alanin her hangi bir plan kapsaminda kalmayan bir
bolgede olmasi gerekmektedir. Ornegin, cevre diizeni plami ile yapilasma karari
getirilmis alanlar i¢cin mevzi imar plan1 yapilmasi miimkiin olmayacak bu alan icin
nazim ve uygulama imar plam yapilmasi gerekecektir. Ozetle, mevzi imar plani
yapilacak alan ilk defa planlama faaliyetine konu edilen bir alan olmalidir.’%? Hakeza
nazim imar plan1 bulunan bir alan i¢inde mevzi imar plan1 yapilmast miimkiin olmayip
bu alan ile ilgili olarak uygulama imar plani yapilmasi gerekecektir. Danistay 6.Dairesi

de 2006/7940 Esas ve 2008/7501 Sayili Kararinda, bir alanin mevzii imar plani ile

% Unal, a.g.e. s. 111

100 Kalabalik, a.g.e. s. 201

101 Keles ve Mengi, a.g.e. s. 55

102 yusuf Altintag, Imar Planlarinda Yetki Kurallar ve Danistay Kararlar1 Orneginde Planlamada
Karsilasilan Yetki Sorunlari ve Céziim Yollari, Basilmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2007, s.77
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planlanabilmesi i¢in her tiir ve Slgekteki plan sinirlart disinda bulunmasi gerektigini,
1/5000 6lgekli nazim imar plant bulunan bir alanda mevzii imar plan1 degil, uygulama

imar plan1 yapilmasi gerektigine hiikkmetmistir.

Belediye miicavir alan sinirlar1 i¢inde yapilacak mevzi imar planlar1 belediyeler,
belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda yapilacak mevzi imar planlari ise il genel
meclisi tarafindan, ayrica mevzi imar plani yapilacak alanin sit alan1 veya turizm alani

olmasi halinde ise diger ilgili idareler tarafindan yapilacak veya yaptirilacaktir.*

Bagvurulan kaynaklarda mevzi imar plani ile ilgili olarak yukarida 6zetlenen
tiirde aciklamalar yapilmis ve bir plan tiirii olarak mevzi imar planlarina da yer verilmis
olmasma ragmen, Imar Kanunu veya MPYY mevzi imar planina yer vermemistir.
Dayanag1 olan Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik yliriirlikten kaldirilmig
oldugundan ve diger mevzuatta da konu ile ilgili bir hiikim bulunmadigindan mevzi
imar planlarinin uygulamasinin da ortadan kalktig1 diistiniilmektedir. Kald1 ki yukarida
da izah edildigi tizere, mevzi imar plan1 ancak her hangi bir planin kapsami igerisinde
kalmayan bir bdlgede yapilabilecektir. Tiim Tiirkiye i¢in bolge ve ¢evre diizeni planlari

yapilmig ve yliriirliige girmis oldugundan hali hazirda plan dis1 bir alan da kalmamustir.

103 Altintas, a.g.e.s. 77
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2. IMAR PLANLARINDA DEGISIKLIiK YAPILMASI

2.1. imar Plam Degisikligi Kavram

Imar planlari, insanlarin sagligmi korumak, toplumun ekonomik ve tarimsal
gereksinimlerini karsilamak, ikamet, ¢alisma, dinlenme ve ulasim gibi kentsel islevler
arasinda denge kurup huzurlu bir yasam tesis etmek, iilke, bolge ve kent verilerine
dayanilarak saglanabilecek olanaklar dl¢iisiinde en iyi ¢oziim yollarini bulmak amaciyla

hazirlanmaktadir. 1%

Imar planlarmin uygulanabilirligi, hazirlanan planin sehrin gercek veri ve
ithtiyaclar ile uyumlu olmasina bagldir. Uyumu saglamak i¢in gosterilen ¢aba ne denli
yogun olursa olsun, hi¢cbir zaman matematiksel kesinlik i¢cermeyen planlama, dogasi
geregi bir sekilde olasiliklara ve varsayimlara dayanir. Kismen verilerin dogru
belirlenememesi, kismen de gelismenin yon ve hacminde yanlis tahminlerde

bulunulmasi, planlama hedefinde sapmalara neden olabilmektedir.'®

Planin yapimi esnasinda gozden kagan yanlis veri kullanilmasi ve tahmin
hatalarindan kaynakli olarak ortaya ¢ikan yanlishiklar, uygulamaya gecilince kendini
gosterebilir, veya ¢esitli sosyal ve siyasal nedenlerden kaynakli olarak sonradan ortaya
cikan kamusal ve toplumsal ihtiya¢lar nedeni ile plan, beklentileri karsilamaktan uzak
hale gelebilir.®Ayrica teknik bir belge olarak c¢ok giizel hazirlanmis olsalar bile,
uygulayicilar tarafindan kent planlarinin uygulanmamasi, veya kentsel gelismelerin
planlarin uygulanmasini imkansiz hale getirmesi de uygulanmakta olan planin yeniden
gbzden gegcirilmesini zorunlu hale getirebilir. Ornek vermek gerekirse, sanayi bolgesi
olarak planlanan bolgelerdeki fabrikalarin ¢esitli ekonomik nedenlerle kapanmasi veya
sanayi bolgeleri etrafindan beklenmeyen bir niifus yogunlugu artis1 ¢ok sik karsilagilan
durumlardandir. Bu durumda mevcut imar planlarinin tekrar goézden gegirilmesi

kaginilmaz olmaktadir.

104 Keles ve Mengi, a.g.e. 5.54
195 yildiz, a.g.e. s. 132
196 yildiz, a.g.e. s. 133
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Imar planlarinda esneklik konusunda, Danistay igtihatlar1 Birlestirme Kurulunun
verdigi bir karardaki azlik oyunda sunlar dile getirilmektedir; "Hizmet
gereksinmelerinin tiimiinii, en kii¢iik ayrintilariyla 6nceden diistinebilmek ve buna gore
planlarda yer ayirmak miimkiin degildir. Imar planlarinda ¢ok sik degisiklik yoluna
bagvurulmasi bu durumu agiklikla ortaya koymaktadir. Ayrica, kalkinma ve gelisme
cabasi i¢inde bulunan iilkemizde, sehir ve kasabalar soysal ve ekonomik etkenlerle hizla
gelismekte, biiylimekte ve bu gelisme ortaya siiratle karsilanmasi1 gereken gereksinmeler

<;1karmaktad1r."107

Yukarida zikredilen nedenler ve mevcut planin ihtiyaclara cevap vermediginin
nesnel kriterlerle ortaya konuldugu durumlar™®, plan degisikligini giindeme getirmekte
ve mevcut planlarda diizeltmeler yapilarak, planin mevcut veri ve ihtiyaglarla uyumlu
duruma getirilmesi zorunlu hale gelmektedir. iste bu ihtiyac, gerekce ve nedenlerle
onaylanmis ve kesinlesmis planlarda yapilacak diizenlemeler ve degisiklikler plan

degisikligi olarak tanimlanmaktadir.'®

Imar plan degisikligi objektif ve bilimsel gerekgelere dayandirilimali, soyut,
keyfi ve hukuka aykir1 gerekgelerle plan degisikligine gidilmemelidir. Ayrica plan
degisikligi sonucunda ortaya yeni bir plan ¢ikarilmamali, mevcut planin biitiinliigii,
stirekliligi ve ana kararlarinin bozulmamasina dikkate edilmelidir. Aksi bir diisiince,

yapilan isi, degisiklik olmaktan ¢ikaracak ve ortaya yeni bir plan ¢ikarmis olacaktir.

Her idari islemde oldugu gibi, imar plan1 degisikliklerinde de oncelikli olarak
kamu yarar1 gozetilmelidir. Bir bagka ifadeyle ancak kamu yarar1 bulunan durumlarda

imar plan degisikligine gidilmelidir.

Hazirlanan 1mar planlarinda, ¢esitli kullaniglara ayrilan taginmazlarin
maliklerinin goriisleri veya rizalar1 alinmamaktadir. Toplum yararina olan idari islem ve
eylemlerin, 6zel hukuk islemleri gibi taraflarin 6zgiir irade aciklamalarn ile tesekkiilii
geregi yoktur. Ancak kisi haklarinin boylesine sinirlanmasi, buna karsin idarenin
giicliniin artmasi, dengeleyici kars1t mekanizmalara ihtiyaci da beraberinde getirmistir.

Bu nedenle imar planlarinin yargisal denetiminde kamu yararina uygunluk keyfiyeti,

Y7 Erciiment Akis, Belediyenin Imar Planim1 Degistirmesi ve Hukuki Sonuglar1, Cagdas Yerel
Yonetimler Dergisi, Cilt 6, Say1 4, Ekim 1997, s. 45-51, http://www.todaie.gov.tr

108 Kalabalik, a.g.e. s. 245

199 yildiz, a.g.e. s. 133
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mahkemelerin irdeledigi 6nemli bir 6ge olmaktadir. Tiim idari islemlerde oldugu gibi,
imar plan1 degisikliklerinde de yapilan islemin herhangi bir kisinin ¢ikarin1 gozetmek
amaciyla yapilmamasi gerekmektedir. Imar planlarmin kisisel ¢ikarlar i¢in degil, ancak
kamu yararinin gerekleri géz oniline alinarak degistirilebilecegi ilkesi temel kuraldir.**°
Danistay da plan degisikliklerine iliskin davalarin bir ¢ogunda baska gerekceler yaninda
kamu yararma 0zel olarak vurgu yapmaktadlr.111 MPYY’nin 26. maddesinin 1.
Fikrasinda da imar plan degisikliklerinin kamu yarar1 amaciyla yapilmasi gerektigi

ozellikle zikredilmistir.

Plan degisikliklerinin kamu yararina dayanmasi esas oldugu gibi, Danistay 6.
Dairesi’nin 2007/8085 Esas ve 2009/12254 Karar sayili ilaminda da ifade edildigi
tizere, bireysel yarar ile kamu yarar1 arasinda bir se¢im yapilmasi gerektiginde kamu
yararina Ustlinliikk taninacaktir. Danistay anilan kararinda, davacinin magduriyetine
neden oldugundan bahisle uyusmazlik konusu tasinmazin yesil alandan c¢ikarilarak

konut alanina alinmasinda kamu yarar1 bulunmadigina karar vermistir.

Mevzuatin incelenmesinde, 3194 Sayili Imar Kanununda imar plan degisikligi
ile alakali olarak agik bir diizenlemeye yer verilmemistir. Kanunun 8. maddesinin b
fikrasi, onaylanmis planlardaki degisikligin planin yapimi ve onaylanmasi usuliine tabi
oldugunu dile getirmekle yetinmistir. Plan degisikligi yukaridaki tanim ve agiklamalara
uygun olarak, yiiriirliikten kaldirilan Imar Plan1 Yapilmas: ve Degisikliklerine Ait
Esaslara Dair Yonetmeligin 3. maddesinin 6.bendinde, "Onayli imar plani sinirlar
icinde, arazi kullanislarinin biiyiikliigiinde, konumunda, yogunlugunda veya ulagim
sisteminde, imar plan ana kararlarini bozmayacak bi¢imde mevzii olarak farklilik

getiren degisiklikler" seklinde tanimlanmastir.

Imar Plan1 Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelikten sonra
yiirtirliige giren, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ise, imar plan degisikligi ile
alakali olarak, dogrudan bir tanim yapmak yerine, 26. maddedeki diizenleme ile imar

plan degisikliginin esaslarini izah etmeye ¢alismistir.

10 Melih Ersoy, Imar Planlarinda Degisiklik ve Yargt Denetimi, http://www.melihersoy.com,erisim
tarihi 23.12.2014.
M yagar, a.g.e. s. 171
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MPYY ’nin, nazim ve uygulama imar plan degisikligine iliskin 26. maddesinin ilk

ti¢ fikrasi1 su sekildedir

(1)imar plan1 degisikligi; plan ana kararlarini, siirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal
ve teknik altyap1 dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarar1 amagli, teknik ve nesnel

gerekcelere dayanilarak yapilir.

(2) Imar planlarinda sosyal ve teknik altyap: hizmetlerinin iyilestirilmesi esastir.
Yiiriirliikteki imar planlarinda 6ngoriilen sosyal ve teknik altyapi standartlarini diistiren

plan degisikligi yapilamaz.

(3) Imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyap1 alanlarmin kaldirilmast,
kiigiiltiilmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunluluk olmadik¢a

yapilmaz.

Yonetmelikte yer alan bu iic maddeden hareketle plan degisikligi; yeni bir plan
anlamina gelmeyecek, yirtirliikteki planin ana kararlarini, siirekliligini, biitiinligiinii,
teknik ve sosyal donati dengesini bozmayacak nitelikte ve ancak kamu yararinmn
zorunlu kildigr yeni wunsurlari, mevcut plana ekleyecek degisiklikler olarak

tanimlanabilecektir.**?

Plan ana kararlarina uyulmasinin ihtiyaca cevap vermeyeceginin
ortaya ¢ikmasi ve plan ana kararlariin goz ardi edilmesinin zorunlu olmasi halinde plan

degisikligi yerine yeni bir imar plan1 yapmak gerekecektir.**®

Plan degisikligi, her tiir ve olcekteki planlarda uygulanabilir olmasina karsin,
uygulamada en fazla karsilagilan imar plan degisikligi, nazzm ve uygulama imar
planlarinda yapilan degisikliklerdir. Plan degisikligi ile plan ana kararlan
degistirilemeyeceginden, uygulama imar planmi degisikligi sonucunda, nazim imar plani
ana kararlarinin da bozulmamasina 6zel olarak dikkat edilmelidir. Nazim imar plani ana
kararlarimi etkileyecek bir uygulama imar plani diizenlemesi, plan degisikligi olarak

adlandirilamayacaktir.™**

12 Bal, a.g.e.s. 41
13 Keles ve Mengi, a.g.e. s, 71
14 Demir, a.g.e. s. 46
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Cevre diizeni planlarinda degisiklik konusu MPYY’nin 20/2. maddesinde
diizenlenmis, nazim ve uygulama imar planlarinda degisiklik usuliine benzer esaslar,
cevre diizeni plani degisiklikleri i¢in de Ongoriilmustiir. Yonetmeligin 20/2.maddesi
uyarinca; ¢evre diizeni plani ana kararlarini, siirekliligini ve biitiinliigiinii bozmayacak
nitelikte plan degisikligi yapilabilir. Cevre dilizeni plan1 degisikliklerinde; kamu
yatirimlara, ¢evrenin korunmasina, ¢evre Kkirliliginin Onlenmesine, planin
uygulanmasinda karsilasilan giigliiklere ve maddi hatalarin giderilmesine, degisen
verilere bagl olarak planin giincellenmesine dair yeterli ve gecgerli gerekceler ortaya
konulmalidir. Ayrica degisiklik teklif ve talebinde altyap1 etkilerini degerlendiren bir

raporun bulunmasi da gerekmektedir.

Imar planlarinda degisiklik, yonetmeligin 25. maddesinde tanimlanan “Her tiir
ve Olcekteki planin ihtiyaca cevap vermedigi veya uygulamasinin miimkiin olmadigi
veya sorun yarattigt durumlar ile iist 6l¢cek plan kararlarima uygunlugun saglanmasi
amaciyla, planin tamaminin veya plan ana kararlarii etkileyecek bir kisminin
yenilenmesi” olarak tanimlanan revizyondan farki olup, plan degisikliklerinde plan ana
kararlari, planin siirekliligi, plan biitiinliigii ve teknik ve sosyal donati dengesinin
bozulmamasi gerekmektedir. Plan degisikliginin yeni bir plan olarak algilanmamasi
icin, plan degisikliginde sosyal ve teknik alt yapi tesislerine iliskin mevcut planin

kararlar1 da korunmalidir. 1*°

Ozellikle plan hazirlama evresinde bakanlik biirokratlarimin  agirhig,
belediyelerin kararlar lizerindeki etkisinin sinirli kalmasina neden olmaktadir. Bakanlik
biirokrasisi ve plan miiellifleri planladiklar1 kenti genellikle yeterince tantyamamakta bu
nedenle de kentteki olanak ve sinirlamalar ve 6zellikle de sosyal yapidaki gii¢ dengesi
plana yeterince yansima olanagi bulamamaktadir. Plan uygulamaya geg¢ildikten sonra
durum degismekte, plan1 hazirlayan sehir plancist ve Iller Bankasi genellikle siireg
disina itilmektedir. Bu durumda da yerel giigler etkinlik kazanmaktadir. Yerel gii¢lerin
etkinlik kazanmasit planin yerel ¢ikarlar dogrultusunda degistirilmesi sureti ile

uygulamay1 etkilemektedir.'®

Imar plani ile belirlenen hedeflere ulasilabilmesi icin, imar planinda miimkiin

oldugunca degisiklik yapilmamasi1 gerekmektedir. Bu nedenle 6zellikle 6n galismalar ve

15 yagar, a.g.e. s. 168
118 Ersoy, a.g.m.
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veri toplama evrelerinde titiz bir calisma yapilmalidir. Imar plan1 degisikligi ile alakals,
“Imar planlarinda degisiklik yapilmamalidir” seklinde gériisler oldugu gibi, “Imar
planlar1 kesin ve nihai bir islem olmadigindan, imar planlarinda degisiklik sorunu
yoktur ve imar planlarinda her zaman degisiklik yapilabilir” seklinde goriislerde
bulunmaktadir. Iki gériise de katilmak miimkiin degildir. Ciinkii imar plani ne kadar
miilkemmel olursa olsun, bilimsel, ekonomik ve hatta uygulamadan dogan birtakim
zorunluluklar planin degistirilmesini gerekli kilabilir. Planin sonradan kamusal
ihtiyaglar1 karsilayamamasi ya da verilerin dogru saptanamamasi, gelisme yon ve

hacminde yanlishklar yapilmasi da s6z konusu olabilir."*’

Ancak idarenin yaptigi her
islemi degistirip yerine yenisinin yapabilecegi genel kurali, imar planlar1 s6z konusu
olunca her firsatta bagvurulan bir yol olmamalidir.**®imar planinda degisiklik; ihtiyaclar
dolayisiyla ortaya ¢ikan hallerde, zorunlu olarak bagvurulmasi gereken son care olarak

basvurulan bir yontem olmalidir.

MPYY 26/3 maddesi de, izah edilen nedenlerden 6tiirii, zorunluluk ve gereklilik
halinde; imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyapi alanlarimin kaldirilmasi,
kiigiiltiilmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan degisikliklerinin yapilabilecegini
dile getirmis, zorunlulugu plan degisikliginin 6n sart1 olarak kabul etmistir."® Bununla
birlikte, ilgili kurumun goriisiiniin alinmasi, sosyal ve teknik altyapmin bulundugu

bolgede esdeger alanlar olusturulmasi gibi baska kriterlerde getirilmistir.

Imar planlarinda degisiklik yapma hususunda diinyada farkli uygulamalar
bulunmaktadir. Plan degisikligi yapmanin ¢ok kat1 kurallara baglandig: iilkeler oldugu
gibi, plan degisikliklerinde esnek bir anlayisin esas alindigi, planli ekonomilere sahip
olmayan ve yerel 6zerklik ilkesinin gii¢lii oldugu iilkelerde bulunmaktadir. Bu arada
plan degisikligi yapma konusunda ne c¢ok kati ne de cok esnek olmayan, degisen
kosullara gore planlarda degisiklik yapilmasina olanak veren Tiirkiye gibi iilkelerde

bulunmaktadir.*?°

17 Breiiment Akis, a.g.m, s. 45-51
18 sancakdar, a.g.e. s. 144

19 Kalabalik, a.g.e. s. 184

120 Demir, a.g.e. s. 45
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2.2. Plan Degisikliginin Gerekceleri ve Degisikligi Haklh Kilan Nedenler

Imar planlar1 ne kadar miikemmel yapilirsa yapilsin, bilimsel, ekonomik ve hatta
uygulamadan dogan birtakim zorunluluklar planin degistirilmesini gerekli kilabilir.
Planin sonradan kamusal ihtiyaglar1 karsilayamamast ya da verilerin dogru
saptanamamasi, gelisme yon ve hacminde yanligliklar yapilmasi da s6z konusu

olabilir.*?

Planin yapimi esnasinda gozden kagan, yanlis veri kullanilmasi ve tahmin
hatalarindan kaynakli olarak ortaya c¢ikan yanligliklar, uygulamaya gecilince kendini
gosterebilir veya gesitli sosyal ve siyasal nedenlerden kaynakli olarak sonradan ortaya
¢ikan kamusal ve toplumsal ihtiyaglar nedeni ile plan, beklentileri karsilamaktan uzak

hale gelebilir.*?

Ayrica mevcut planin niifusun yerlesim ihtiyaglarini karsilamamasi, kamu
yatirrmi ve Ozel sektor yatirimi gereksinimi, go¢ ve tabi afet gibi sonradan ortaya
cikabilecek ve bolgesel etkiye yol agabilecek nedenlerle arazi kullanim taleplerinin
olugmasi, ¢evre kirliliginin 6nlenmesi ve ¢evrenin korunmas: gibi gerekceler de planm

islevsiz kilabilecek veya plandan beklenen fayday: saglamay1 engelleyebilecektir.

Bazen de Danistay Idari Dava Daireleri Genel Kurulunun 2010/2108 Esas ve
2013/4577 Sayili Kararinda izah edilen nedenlerden 6tiirii imar planinda degisiklik
yapilmas1 gerekecektir. Imar planinda Anadolu Ogretmen Lisesi yeri olarak ayrilan
tasinmazin imar plan degisikligi sureti ile konut alanina  donistirtiliip
doniistiiriilemeyeceginin tartisildigir kararda, yatirnmci kurum olan Milli Egitim
Bakanliginca tasinmaza egitim tesis yeri olarak ihtiya¢ duyulmadig: bildirildiginden
davacilarin talebi dogrultusunda imar plan degisikligi yapilmasinin zorunlu olduguna
karar verilmistir. Danistay bu kararinda ayrica, Milli Egitim Bakanlig1 tarafindan s6z
konusu boélgede okul yeri ihtiyact olmadiginin belirtilmis olmasindan hareketle okul

yeri i¢in es deger bir yer ayrilmasina gerek olmadigina da karar vermistir.

Danistay 6. Dairesi, 2012/1904 Esas ve 2013/6299 Sayili bir baska kararda,

zaman i¢inde gelisen ihtiyaglara bagli olarak, imar planlarinda degisiklik yapilmasi

121 Ercument Akis, a.g.m. s. 45-51
122 yildiz, a.g.e. s. 133
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suretiyle, yol olarak belirlenen bir alanin kapatilabilecegini, bazen de yol olmayan bir
yerin, ihtiya¢ nedeni ile imar plani degisikligi sureti ile yol olarak tescil edilebilecegini

dile getirmektedir.

Danistay’in yukarida alintilanan kararlarina benzer olarak, imar planlarinda
kamu hizmet alani olarak ayrilan bir¢ok tasinmaz, bazen belirlenen ihtiyacin aslinda
gereksiz olusu, bazen de ddenek yetersizliginden otiiri kamulagtirma yapilamamasi
nedeni ile uzun siire atil vaziyette kalmakta, vatandagin miilkiyet hakki hukuka aykiri
olarak yillarca kisitlanmaktadir. Basta Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi olmak iizere,
Anayasa Mahkemesi ve Danistay kararlarina da konu edilen bu tiir durumlarda,
yatirimet kurum tarafindan bes yillik siire igerisinde kamulastirma yapilmamasi halinde
plan degisikligi sureti ile tasinmaz iizerindeki kisitlamamin kaldirilmas: yoluna

gidilmektedir.

Anayasa Mahkemesinin 29.12.1999 tarih, 1999/33 Esas ve 1999/51 Sayili
Kararinda da dile getirildigi iizere, imar planlarinin uygulamaya gecirilmesindeki
kamusal yarar karsisinda miilkiyet hakkinin sinirlanmasinin  demokratik toplum
diizeninin gerekleriyle celisen bir yonii bulunmamaktadir. Ancak kamu yararinin
gerekleri ile miilkiyet hakki arasinda gozetilmesi gereken adil dengenin bozuldugu ve
miilkiyet hakkinin kullaniminin belirsizlige itildigi durumlarda ¢6ziim olarak plan
degisikligi sureti ile tasinmazlar lizerindeki kisitlilik kaldirilmaktadir. Park, okul ve
saglik alan1 gibi sosyal ve teknik altyapt hizmetlerine ayrilan tasinmazlarda
kamulagtirma yapilmamasi veya ne zaman kamulastirma yapilacagina dair bir taahhiitte
de bulunulmamast durumlarinda, plan degisikligi sureti ile inga faaliyetine izin
verilmesinin, sehircilik ilkelerine ve planlama hedeflerine aykir1 oldugunu
diistinmekteyiz. Miilkiyet hakkinin belirsiz olarak kisitlanmasinin hukuken kabul
edilebilir bir durum olmadig1 agik olmakla birlikte, plan degisikligi sureti ile kisithigin
kaldirilmasi gibi kolay bir ¢éziime gidilmesinin de kamu yarari ile ortiismedigi aciktir.
Kanaatimizce bu tlir durumlarda basvurulmas: gereken yontem plan degisikligi degil,

idarelerin kamulastirmaya zorlanmasi olmalidir.

Danistay Idari Dava Daireleri Genel Kurulu da, 2007/2255 Esas ve 2012/801
Sayili Kararinda; yasa koyucunun, miilkiyet hakkini ilgilendiren konularda, idarenin bes

y1l boyunca hareketsiz kalmasini, malikler lehine bazi haklar dogmasi bakimindan
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yeterli gordiigiinii dile getirmis, imar planlarinin onaylanmasindan itibaren bes yil
geemesine karsin, ilgili idarelerce kamunun kullanimina ayrilan tagmmazlarin
kamulastirilmamasi1 durumunda, miilkiyet hakkinin kullaniminin belirsizlige itildigini,
dolayisiyla kamu yararinin gerekleri ile miilkiyet hakki arasinda gozetilmesi gereken
adil dengenin bozuldugunu dile getirmistir. Danistay anilan kararda, benzer hukuki
uyusmazliklar yasanmamasi i¢in, imar planlarini hazirlamakla yiikiimlii olan idarelerin,
ilgili diger idarelerle koordinasyon i¢inde hareket etmesini, gerek imar planlarinin,
gerek imar programlarinin hazirlanmasi asamasinda, kamu hizmetleri icin ihtiyag
duyulan ve kamulastirilmasi gereken tasinmazlari belirlerken, 6denek durumunu ve
hizmete duyulan ihtiyag cergevesinde hizmetin aciliyetini dikkate alarak kamunun

kullanimina ayrilacak tasinmazlari belirlemesi gerektigini tavsiye etmistir.

Yukarida izah edilen nedenlerin varlig1 halinde imar plan1 degisikliginin gerekli
oldugu ve imar planlarimi1 yapan idarelerin imar planlarin1 degistirebilecegi kabul
edilmektedir. Ancak idarenin yaptig1 islemi degistirip yerine yenisinin yapabilecegi
genel kurali, imar planlart s6z konusu olunca kolaylikla isletilmemelidir.**® Imar
planinda degisiklik; ihtiyaclar ve kamu yarar1 goz oniine alinarak bagvurulmasi gereken
son care olarak kabul edilmelidir. Degisiklikten 6nce, bilimsel ve teknik veriler ortaya
konulmali, ciddi bir calisma ile plan degisikliginin gerekcesi ve nedenleri izah

edilmelidir.*?*

Zorunluluk ve gereklilik ortaya konduktan sonra plan degisikligine
gidilmelidir. Ayrica plan degisikliginin gerekip gerekmedigi hususunda ilgili
kuruluglarin goriisleri alinmali, c¢evredeki niifus, yogunluk, donati dengeleri ve
gereksinim irdelenmeli, tiim bu veriler géz Oniine alinarak gereklilik ve zorunluluk

ortaya konmalidir.

MPYY 26/3 maddesi de, zorunluluk ve gereklilik halinde; imar planlarinda
bulunan sosyal ve teknik altyapi alanlarinin kaldirilmasi, kiigiiltiilmesi veya yerinin
degistirilmesine dair plan degisikliklerinin yapilabilecegini dile getirmis, zorunlulugu
plan degisikliginin 6n sarti olarak kabul etmistir."*® Bununla birlikte, ilgili kurumun
gOriisiinlin alinmasi ve sosyal ve teknik altyapiya iliskin plan degisikliklerinde sosyal ve
teknik alt yap1 alanlarinin bulundugu bolgede es deger alanlar olusturulmasi gibi baska

kriterlerde getirilmistir.

12 sancakdar, a.g.e. s. 144
124 Kalabalik, a.g.e. s. 190
125 Kalabalik, a.g.e. s. 184
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Tim idari islemlerde oldugu gibi, imar plani1 degisikliklerinde de, yapilan
islemin herhangi bir kisinin ¢ikarin1 gézetmek amaciyla yapilmamasi gerekmektedir.
Imar planlarinimn kisisel ¢ikarlar icin degil, kamu yararinin gerekleri gbz 6niine alinarak
degistirilebilecegi ilkesi temel kuraldir. *° Damstay da plan degisikliklerine iliskin
davalarin bir ¢ogunda baska gerekgeler yaninda kamu yararina 6zel olarak vurgu
yapmaktadlr.127 Bu gerekgelerden otiirii MPY Y nin 26. maddesinin 1. Fikrasi da imar

plan degisikliklerinin kamu yarar1 amaciyla yapilmasi gerektigini 6zellikle zikretmistir.

2.3. Plan Degisikliginin Neden Oldugu Sorunlar

Kentsel planlama faaliyetlerinde, ¢ikar elde etme c¢abalarinin yogunlugu, yerel
yonetimlerde yeterli altyapinin olmamasi, yerel yonetim meclislerinin etkili yerindelik
denetimi fonksiyonunu icra edememesi gibi nedenlerden otiirii, imar plan1 degisiklikleri,
cogunlukla ingaat alan1 artirmak, nizam degisikligi yaratmak, defacto durumu korumak
ve yasallastirmak gibi rant elde etmeye yonelik amaglara hizmet eder hale

gelmektedir.*?®

Miilkiye miifettisleri tarafindan yapilan denetimlerde, plan degisikligi
taleplerinin biiyilk oranda sahislardan geldigi, buna karsin belediye ve diger kamu
kuruluglar tarafindan teklif edilen plan degisikliklerinin sayica oldukga diisiik oldugu
goriilmustir. Ayrica yine plan degisikligi taleplerinin bazi biiyiliksehirlerde % 63
oraninda tek parsel i¢in gerceklestigi, plan degisikliklerinin % 41’ inin rant yaratma
cabas1 olarak degerlendirilebilecek; insaat alan1 artirnmi, islev degisikligi ve mevcut

durumu koruyarak yasallastirmaya matuf oldugu belirlenmistir.*?

Belediyeler
tarafindan talep edilen ¢ok az sayidaki plan degisikligi islemlerinin de yol giizergahi
degisikligi gibi 6zel sahislara rant temin etmeye yonelik olarak degerlendirildigi, geri
kalan az sayidaki plan degisikligi talebinin ise belediyelere kaynak olusturmak amaciyla
yapildigi, yesil alanlarin belediye hizmet alanina dontistiiriildiigii, akabinde ise yesil

alandan belediye hizmet alanina dondistiiriilen alanlarin “Mevcut durumun islevsizligi

126 Melih Ersoy, imar Planlarinda Degisiklik ve Yarg: Denetimi, http://www.melihersoy.com

27 Yagar, a.g.e. s. 171

128 Kasim Turgut, “Belediyelerde imar Plam Degisikligi uygulamalar1 ve Denetimi: Yerel ve Kentsel
Politikalar”, der. M. Akif Cukurcayir ve Ayse Tekel, Konya, Cizgi Yayinevi, s. 380

129 Turgut, a.g.m. 5.402, 403, 404
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ve kent hayatinin canlandirilmasi” gibi gerekgelerle aligveris merkezi ve ticaret

alanlarina cevrildigi goriilmiistiir.**°

Imar planlarmin yapimi ve degisikligindeki bu olumsuzluklar, Dokuzuncu
Kalkinma Plam1 ve 2010-2014 Basbakanlik Saydamligin Artirilmast ve Yolsuzlukla
Miicadelenin Giiglendirilmesi Stratejisi Belgesi gibi metinlere dahi girmistir. Bu
belgelerde ¢arpik ve plansiz kentlesmenin iilkenin 6nemli sorunlarindan biri oldugu dile
getirilmig, soruna yonelik ¢Oziim Onerileri siralanmis ve yolsuzlukla miicadele
kapsaminda, yerel yonetimlerin imar siireclerinde saydamlik ve hesap verebilirliginin

artirtlmasi, temel faaliyet alanlarindan biri olarak kabul edilmigtir.*®*

Plan degisikliklerinde kamu yararina uygunlugun saglanmasi ve belediyelerin
plan degisikligine iliskin yetkilerini objektif kriterlere bagli olarak kullanmasini temin
etmek igin, detayli bir yonetmelik hazirlanmis olmasina ragmen, etkili bir denetim
mekanizmasinin yoklugunda, rant yaratma ve paylastirma giidiisiiyle, bir ¢ok belediye
meclisi, kisa siire 6nce kabul edilmis ve onaylanmak sureti ile kesinlesmis planlari

132 Hatta baz1

taninmayacak duruma getiren radikal plan degisiklikleri yapabilmektedir.
cevrelerce yerel se¢imler, kentin uygun bir yerinde arsa satin almak ve akabinde imar
durumunda degisiklik yapmak sureti ile ayricalik elde etmek igin bir amag¢ ve firsat

olarak degerlendirilmektedir.133

Kamu yarar1 ve zorunluluk g6z ardi edilerek hazirlanan imar plan1 degisiklikleri,
yerel yonetimler tarafindan kullanilan rutin bir ara¢ haline geldiginden, belediyeler
hakkindaki son donem yolsuzluk iddialarinin ¢ogu plan degisiklikleri iizerinden
yapilmaktadir. Biilyilk emeklerle hazirlanan planlar; sik sik degistirilmekte, Imar
Kanunu’nda da plan degisikligi konusunda herhangi bir sinirlamanin bulunmamasi plan

degisikligi sayisini her gecen giin artirmaktadir.’**

Yukarida izah edilen genel teorik sorunlar disinda pratikte karsilasilan en 6nemli
sorun; mevcut imar planlarina uygun olarak alinmis olan insaat izni veya bu izinler
kapsaminda basglanmis, tamamlanmak iizere olan veya bitirilmis ingaatlarin durumunun

ne olacagi sorunudur. Mevcut durumu, yeni diizenlemeye tabi tutmak, bu meyanda

130
131
132
133
134

Turgut, a.g.m. s. 408
Turgut, a.g.m. s. 380
Keles ve Mengi, a.g.e. s. 71
Kasim Turgut, a.g.m. s. 381
Karaman, a.g.e. s. 107
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ingaat izinlerini iptal etmek, baslanmis veya bitirilmis binalar1 yikmak gerekip
gerekmeyecegi ve imar plan degisikligi halinde kazanilmis haklarin korunup
korunmayacagi veya korunacaksa bu korumanin smirinin ne olacagr konusu mutlak
surette ¢oziilmesi gereken bir sorundur. Imar plan degisikliginde kazanilmis haklar
sorunu tezin 3.boliimiinde ayr1 bir baglik altinda detaylica degerlendirileceginden bu

asamada sorunun varligina isaret etmekle yetinilecektir.

2.4. Plan Degisikligi ve Plan Hiyerarsisi

Ulkenin veya bir sehrin tamaminim tek bir plana sigdirilmasi ve her ayrintinin
tek bir planda gosterilmesi teorik olarak imkansiz olmasa bile, bu durum biiyiik
karigikliklara ve karmasaya yol acacagindan fiilen imkansizdir. Bu sorun, tilkenin veya
sehrin tamaminin biiyiikten kiictige bir kademelenme ve bu kademelenme arasinda es
gidiim saglanmak sureti ile planlanmasi sureti ile ¢oziilebilecektir. Saglikli,
stirdiiriilebilir ve biitlinliiklii bir planlama yapilmasi ancak bu surette miimkiin

olabilecektir.

Mekansal planlarin; tilke, bolge, havza veya il bazli ¢evre diizeni, nazim ve
uygulama imar planlar1 olmak iizere 5 kademeden olustugu bilinmektedir. Ulke ve
bolge bazl planlar; mekansal strateji planlari, havza veya il bazli ¢evre diizeni planlari
ile nazim ve uygulama imar planlar ise salt mekansal planlardir. Uygulamaya yon

veren planlar, ¢cevre diizeni planlari ile nazim ve uygulama imar planlaridir.

Yukarida yaptigimiz tasnife ragmen, mevzuatta sosyo ekonomik planlar ile fiziki
planlarin bir siradiizen igerisinde yer almasi ciddi bir karmasaya neden olmus,
MPYY’nde ve Imar Kanununda yapilan degisikliklere ragmen bu karmasa
giderilememistir. Meri mevzuat; Ulke mekénsal strateji plani, bolge mekansal strateji
plani, havza ve bdlge bazinda cevre diizeni plani, il ¢evre diizeni planlari, alt dlgekli
cevre diizeni planlari, nazim imar planlar1 ve uygulama imar planlari olmak tizere yedi
asamal1 bir planlar hiyerarsisi 6ng6rmij§tﬁr.135Bu hiyerarside 1/1000 6lcekli uygulama

imar planlar1 en alt kademede, bolge ya da lilke planlar1 en iist seviyede bulunmaktadir.

%(Jnal, a.g.e. 5.66
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Normlar hiyerarsisinde oldugu gibi alt 6l¢ekli plan {ist 6l¢ekli plana aykirt olamayacak,

bu sayede tiim planli saha en yiiksek 6l¢ekli plana uygun olarak kullanilacaktir.

Planlar aras1 hiyerarsi geregi, st Olcekli plana aykiri alt oOlcekli plan
yapilamayacagindan, plan degisikligi sureti ile de alt 6lgekli plan iist 6l¢ekli plana aykiri
hale getirilemeyecektir. Bolge planlarina aykir1 ¢evre diizeni plami degisikligi, ¢evre
diizeni planina aykiri nazim imar plani degisikligi ve nazim imar planma aykir
uygulama imar planm1 degisikligi yapilamayacaktir. Planlar hiyerarsisinin zorunlu bir

neticesi olan bu durum, ayni zamanda kanunun ag¢ik emridir.

Alt Slgekli plan ile iist 6lgekli plan arasinda farklilik olusmasi halinde, plan
degisikligi sureti ile alt 6lgekli plan, {ist 6lcekli plana uygun hale getirilmelidir. Zira iist
Olcekli planlar, alt 6lcekli planlara oranla daha objektif unsurlar icermektedir. Danistay
6. Dairesi, 2008/6920 Esas ve 2010/4743 Sayili Kararinda, nazim imar planinda saglik
tesis alan1 ve yesil alan olarak gdsterilen taginmazin, uygulama imar plan1 degisikligi ile
konut alanina doniistiiriildiigii ve bu alanda insaatlar yapildigindan bahisle nazim imar
planda degisiklik yapilmasinin hukuka aykir1 olduguna karar vermistir. Danigtay anilan
kararinda, alt 6l¢ekli planda konut alaninda kalan sahanin, iist 6l¢ekli planda farkli bir
kullanima ayrilmasi halinde, bu aykiriligin alt &lgekli planin st olgekli plana
uydurularak giderilebilecegini, tist 6lgekli 1/5000 liikk planin alt 6lgekli 1/1000 lik plan
esas almarak sekillendirilmesinin 1/5000 6l¢ekli nazim imar planinin objektif niteligine
aykirt olacagini, davaci tarafindan yapilan 1/5000 6lgekli plan tadilati teklifinin de bu
baglamda ele alindiginda bireysel yarara hizmet ettigi, bu istemle yapilacak bir plan
tadilatinin objektiflik niteligi agir basan st 6lgekli 1/5000 lik planin kamu yarari

niteligine aykir1 olacagina karar vermistir.

Plan hiyerarsisi ile birlikte glindeme gelen bir diger kavram ise planlarin
birlikteligi ve uyumu ilkesidir. Danistay 6. Dairesi, 2013/7510 Esas ve 2005/3906 sayili
kararinda; nazim imar plan degisikliginin iptali iizerine, yapilan yeni nazim imar
planinda yolun genisliginin gosterilmemesini ve yolun genisliginin alt 6lgekli uygulama
imar planinda gosterilecegi iddiasini hukuka aykiri bulmustur. Danistay bu kararda,
nazim imar planlarinda 6ngdriilen bir yolun genisliginin gosterilmemesinin, nazim imar
plan1 d6lgeginde ulasim sistemi agisindan belirsizlige neden olacagini ve anilan yolun
tanimlanmasini da (ana arter, trafik veya yaya yolu vb.) giliclestirecegini dile getirmistir.

Danistay ayrica sozii edilen belirsizligin 1/1000 6lgekli uygulama imar plani 6lgeginde
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somutlagtirilarak belirginlestirilecegi savim1 da imar planlarinin  birlikteligi  ve
uyumlulugu ilkesine aykir1 olacagi gerekgesi ile kabul etmemistir. Anilan karar
dogrultusunda plan hiyerarsine aykir1 plan degisikligi yapilamayacagi gibi, planlarin

birlikteligini ve uyumunu zedeleyecek degisikliklerde yapilamayacaktir.

2.5. Imar Planlarinda Degisiklik Yapilmasi Usulii

Oziinde birer idari islem olan, belediyeler, valilikler, ilgili kamu kurumlar1 veya
bakanlik tarafindan yapilan imar planlarinin, idari islemlerin genel 6zelligi olan idarece
geri alinabilme 6zelligi tasimasi gerekir. Ancak bu genel kaideye ragmen, imar planlari
tapu siciline tescil edilmekle birlikte genel idari islem olma o6zelliklerini kaybeder ve
adli bir iglem halini alirlar. Tapu siciline tescil edilerek adli bir islem halini alan imar
planlarinda siradan usul ve yontemlerle degistirilme veya diizeltme yapilmasi sz
konusu olamayacakt1r.136Tapu sicilinde kayitli tasinmazlarla alakali diizeltmelerin nasil
yapilacagi Medeni Kanunun 1027 . maddesi ve Tapu Sicil Tiiziigliniin 85. maddesinde
yer almistir. Buna gore maddi yazim hatalar1 disindaki diizeltmeler; ancak ilgilisinin

onay1l, mahkememe karar1 ve imar degisikligi ile miimkiin olacaktir.™’

Imar planlarinda  degisiklik talebi CSB’ dan gelebilecegi gibi ilgili
belediyelerden ve il 0Ozel idarelerinden veya tasinmaz maliki kisilerden de
gelebilir.**®Ayni sekilde diizenleyici islemler arasinda yer alan ve yiiriirliige girmeleri
lizerine gergek ve tiizel kisilere yonelik hak ve yiikiimliliikler getiren planlar, belirtilen
niteliklerinde dolayi, kanunlara aykir1 olduklar1 gerekgesi ile yargi yerlerince iptal

edilmeleri durumunda da degistirilirler.**

Imar plam yapmaya ve degistirmeye yetkili makamlarin, yargisal yollarla
zorlanmak sureti ile planlarda degisiklik yapilmasinin miimkiin olmadigina dair goriisler
bulunmakla birlikte*®®, bu diisiincenin aksi yoniinde giincel bir cok Danistay karari
bulunmaktadir. Danistay 6. Dairesi, 2009/8736 Esas ve 2013/2 Sayili Kararinda, bir

136
137
138
139

Hiiseyin Kogak ve Metin Beyaz, imar Uygulamalari, Yazit Yaym Dagitim, Ankara, 2007, s.314
Kogak ve Beyaz, a.g.e. s. 314

Keles ve Mengi, a.g.e. s. 184

Ersoy, a.g.m.

140 Bkz. Danistay ictihadi Birlestirme Kurulunun 22.06.1956 tarih ve 1956/97 Esas-1956/111 Karar
Sayil1 flam1 (Aktaran Cafer Ergen, Imar Planlar1, Seckin Yaynlari, Ankara, 2009, S. 393
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kisim parsellere yonelik olarak 1/5000 6lgekli nazim ve 1/1000 6lgekli uygulama imar
planlarinda degisiklik yapilmasi, tasinmazlarda parselasyon, kamulastirilma ya da satin
alma yontemlerinden birinin kullanilmasi suretiyle kisitliliginin kaldirilmasi yolundaki
basvurunun reddine dair karar1 hukuka aykiri bulmus, imar planlarinda sosyal ve teknik
alt yap1 alani olarak ilan edilen tasinmazlarin uzun yillar boyunca kamulastirma
yapilmaksizin kisitlanmasint miilkiyet hakkinin ihlali olarak degerlendirmistir. Danistay
anilan kararinda, davacilarin tasinmazlarina yonelik olarak 1/5000 6l¢ekli nazim ve
1/1000 olgekli uygulama imar planlarinda degisiklik yapilmasi, tasinmazlarda
parselasyon, kamulastirilma ya da satin alma yontemlerinden birinin kullanilmasi
suretiyle kisitliliginin kaldirilmast yolundaki basvurular: {izerine, davacilarin 6ncelikli
talebi olan plan degisikligi hakkinda, mevzuattaki usul cercevesinde yetkili organlara
iletilmek iizere karar alinmasi gerekecegini belirtmistir. Danistay Idari Dava Daireleri
Genel Kurulu da, 2007/2255 Esas ve 2012/801 Sayili Kararinda yesil alan olarak ilan
edilen ancak uzun siire kamulagtirilmayan bir tasinmazda imar plan degisikligi talebinin

reddini hukuka aykir1 bulmustur

Kanun ve yonetmeliklerle, kisilere imar plan degisikligi yapilmasini talep etmek
sureti ile maliki olduklar1 taginmazlar {izerinde tasarruf yetkisi taninmigtir. Dolayisiyla
mevzuata aykiri ve keyfi surette imar plan degisikligi taleplerinin reddi halinde, yargi
yoluna basvurmak sureti ile idarenin plan degisikligine zorlanmasinin hukuka ve
hakkaniyet uygun olacagim diisiinmekteyiz. Kaldi ki Danigtay’in giincel kararlarinin da

benzer yonde olduguna yukarida deginilmistir.

Hangi imar planinda degisiklik talep edilecekse basvurunun bu plani
degistirmeye yetkili merciye yapilmasi gerekmektedir. Yetkisi olmayan kurumlara
yapilan bagvuru ile bir hak kazanilmasi miimkiin degildir. Ornegin, tapu kaydindaki
okul alan1 serhinin kaldirilabilmesi i¢in Valilige degil mevcut plani degistirmeye yetkili

olan belediyeye basvurulmasi gerekmektedir.***

Yine bu bagvurularin belediyenin
yetkili birimlerine yapilmasi ve plan degisikliginin belediyenin yetkili birimi tarafindan
yapilmasi1 gerekmektedir. Danistay 6. Dairesinin 2010/10876 Esas ve 2011/868 Sayili
Kararinda da izah edildigi iizere imar planlari, belediye meclisi karar1 ile onaylanarak
yiriirliige gireceginden, yetkide paralellik ilkesi geregi, plan degisikligine iliskin

taleplerin de belediye meclisince goriisiilerek karar verilmesi gerekir. Danigtay, imar

141 Cafer Ergen, imar Planlar, Seckin Yayinlari, Ankara, 2009, S. 392-393
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plan degisikligi talebinin belediye meclisine sunulmadan, belediye baskani tarafindan

reddedilmesinde yetki yoniinden hukuka uyarlik bulunmadigina karar vermistir.

Idare hukukunun genel ilkelerinden olan yetki ve usulde paralellik ilkesi, imar
plan1 degisiklikleri i¢in de s6z konusudur. Ancak bu ilke her sart ve durum altinda
uygulama alan1 bulmaz. Zira Imar Kanununun 9. maddesi ile bazi durumlarda, yerel
yonetimler tarafindan yapilmis olan imar planlarimin bakanlikca degistirilebilecegi

ongoriilmektedir.**

Kanun ve yonetmeliklere uygun tarzda hazirlanip kabul edilen nazim ve
uygulama imar plani degisiklikleri, imar sinirlar1 igerisinde ise belediye baskani, imar
sinirlart disinda ise il genel meclisi bagkaninin onayi ile kesinlesir. Kesinlesen planlar
onay tarihinden itibaren 30 giin siire ile ilgili idarece her kesin gorebilecegi sekilde
askiya c¢ikarilir ve ilan edilir. 30 giinliik ilan siiresi i¢cinde plan degisikligine itiraz ilgili
idareye yapilir. itirazlar ilgili idarenin yetkili kurulunda (belediye meclisi veya il genel
meclis) goriisiiliir ve karara baglanir. itirazin sonucu karar tarihinden itibaren 15 giinliik

siire i¢inde ilgilisine bildirilir.**®

Yetki ve usulde paralellik ilkesi geregi, il bazli 1/25.000 6lcekli ¢evre diizeni
plan1 degisikligi il 6zel idaresi tarafindan, bolge ve havza bazli 1/50.000 ve 1/100.000
Olgekli gevre diizeni plani degisiklikleri ise bakanlik tarafindan yapilacaktir. MPYY”
inde ¢evre diizeni planlarinda degisiklige yapilacak itirazlarin usulii, Yonetmeligin 33.
maddesinde diizenlenmistir. Yonetmelige gore ilgili kurum tarafindan yapilan plan
degisikligi 30 giin siire ile askiya cikarilacak ve bu 30 giinliik siire igerisinde plan
degisikligine yapilacak itirazlar en ge¢ 30 giin icinde degerlendirilip karara

baglanacaktir. Kesinlesen plan degisikligi yeniden ilana ¢ikarilacaktir.

llgili valilik ve belediye tarafindan yapilan plan degisikligi, degisikligi yapan
birim tarafindan ve yine bizzat bu birimde askiya ¢ikarilip ilan edilecektir. Danistay 6.
Dairesi, 2010/9414 Esas ve 2013/1524 Sayil1 Kararinda, onaylanan nazim imar plani ve
uygulama imar plant degisikliginin, belediye de askiya c¢ikarilarak ilan edilmesi
gerekirken "Istanbul Ili, Kiiciikcekmece Ilgesi, Halkali, Atakent Mahallesi, 2. Etap
Kiiltir Merkezi Karsis1 Toplu Konut Idaresi Baskanhigi Istanbul Uygulama Daire

Y2 Erciiment Akis, a.g.m. s.45
" Yildiz, a.g.e.s. 136
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Baskanligi Giris Katinda askiya ¢ikarilarak ilan edilmesini, hukuka aykir1 bulmus ve
plan degisikligine siiresinde itiraz edilmedigi gerekgesi ile reddedilen karar1 bozmustur.
Nazim ve uygulama imar planlarinda ilan usulii yukarida izah edilen sekilde olmasina
ragmen, c¢evre diizeni planlarina iligkin ilan wusuliinlin mevzuat geregi farkl

diizenlendigi unutulmamalidir.

Imar planlarinda degisiklik usulii, plan degisikligi yapmaya yetkili kurumlar

basliklar1 altinda da ayrica degerlendirilecektir.

2.5.1. Bakanlikca imar Planlarinda Degisiklik Yapilmasi

Yerlesmeye, cevreye ve yapilasmaya dair imar, ¢evre, yap1l ve yapim mevzuatini
hazirlamak, uygulamalar1 izlemek ve denetlemek, ¢evrenin korunmasi, iyilestirilmesi ve
cevre kirliliginin 6nlenmesi gibi her tiir ve Ol¢ekte mekansal planlari hazirlamak
oncelikli olarak Cevre ve Sehircilik Bakanliginin gérevlerindendir. Her tiir ve dlgekte
mekansal plan1 yapmaya yetkili olan Bakanlik, hazirlanan planlarin ihtiyaca cevap

vermedigi durumlarda, bu planlar1 degistirmeye de yetkilidir.

Plan basamagmin ilk kademesi olan bolge planlarinda degisiklik yapilmasinin
s0z konusu olmayacagi, bolge planlarinda degisiklik bashigi altinda incelenmistir.
Bakanligin mekansal planlardan cevre diizeni plani ile nazim ve uygulama imar

planlarinda degisiklik yapmasi iki baglik altinda ayr1 ayr1 incelenecektir.

2.5.1.1. Bakanhgin Cevre Diizeni Planlarinda Degisiklik Yapmasi

Bolge ve havza bazli ¢evre diizeni planlari, C$SB bakanlig1 tarafindan yaptirildig:
icin sekilde ve usulde paralellik ilkesi geregi, bu planlarin degistirilmesi noktasinda
yetkili birim de CSB olmalidir. Zira Bakanligin asli gorevi her tiir ve dl¢cekte mekansal
plan hazirlamak ve planlarin ihtiyaca cevap vermedigi durumlarda, kamu yarari

onceleyerek var olan planlarda degisiklik yapmaktir.
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644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkindaki
Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 2/c. maddesi ile Bakanlar Kurulunca yetkilendirilen
alanlar ile merkezi idarenin yetkisi i¢indeki kamu yatirimlari, miilkiyeti kamuya ait olan
arsa ve araziler iizerinde yapilacak yapilar, milli giivenlige dair tesisler, askeri yasak
bolgeler, genel sigimak alanlari, 6zel glivenlik bdlgeleri ile enerji ve telekomiinikasyon
tesislerine iliskin her tiir ve Olgekteki ¢evre diizeni plan1 degisikliklerini resen yapma,

yaptirma ve onaylama hususunda yetkili kilinmastir.

CSB 644 sayili KHK ’nin 2/h maddesi uyarinca ayrica miilkiyeti hazineye, kamu
kurum ve kuruluslarina veya gercek kisilere veyahut 6zel hukuk tiizel kisilerine ait olan
taginmazlar {izerinde, kamu veya Ozel sektor tarafindan gerceklestirilecek olan
yatirimlara iliskin olarak, ilgililerince hazirlatildig1 halde yetkili idarece ii¢ ay igerisinde
onaylanmayan her tiir ve Olgekteki c¢evre diizeni plami degisikliklerini, ilgililerinin
valilikten talep etmesi ve valiligin bakanliga teklifte bulunmasi {izerine bedeli

mukabilinde yaptirmak ve onaylamak yetkisine de sahiptir.

2.5.1.2. Bakanh@in Nazim ve Uygulama Iimar Planlarinda Degisiklik

Yapmasi

Sekilde ve usulde paralellik ilkesine ve Imar Kanununun 8. maddesindeki
“onaylanmis planlarda yapilacak degisikliklerde ayni1 usule tabidir” seklindeki
diizenlemeye ragmen, 3194 sayili Imar Kanunu, bakanhigin yetkisi baghkli 9.
maddesinin ilk fikrasin da, belediye veya ilgili yerel yonetim birimi tarafindan yapilan
nazim ve uygulama imar plan1 da dahil, her tiir ve 6l¢ekteki imar planinda degisiklik

yapma konusunda CSB’nin yetkili oldugu zikredilmistir.

Bakanlik Imar Kanunun 9. maddesi gore; gerekli goriilen hallerde, kamu
yapilar1 ve enerji tesisleriyle ilgili alt yap, {ist yap1 ve iletim hatlarina iligkin imar plam
ve degisikliklerini, dogal afetler veya toplu konut uygulamasi veya Gecekondu
Kanununun uygulanmasi amaciyla yapilmasi gereken planlar1 ve plan degisikliklerini,
ayrica birden fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten imar planlarini veya igerisinden
veya civarindan demiryolu veya karayolu gegen, hava meydani1 bulunan veya havayolu

veya denizyolu baglantist bulunan yerlerdeki imar ve yerlesme planlarinin tamamini
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veya bir kismini, yapmaya ve degistirmeye dogrudan yetkilidir. Bakanligin yapmaya ve
degistirmeye yetkili oldugu bu planlar, sadece yapimini bizzat gergeklestirdigi bolge ve

cevre diizeni planlar1 degil, her tiir ve 6lgekteki mekansal planlardir.

Imar Kanunun 9. maddesinin ilk fikrasi ile plan yapma ve planlarda degisiklik
konusunda dogrudan yetkili kilinan bakanligin bu yetkisi, ayn1 maddenin 3. fikrasinda,
farkli sekilde diizenlenmistir. Kanunun 9/3 maddesine gore, bakanlik resmi bina ve
tesislerle alakali olarak, imar planlarinda yer ayrilmasi amaciyla bir degisiklik yapilmasi
gerektigine inaniyorsa, yapmak istedigi isi oncelikli olarak valilik aracigi ile belediye
bildirmelidir. Imar Kanunun ilgili maddesine gore, bakanligin imar planlarinda
dogrudan dogruya degisiklik yapma yetkisi bulunmamaktadir. Bakanlik ancak,
belediyenin istenilen degisikligi yapmayacagmi beyan etmesi, degisiklik talebine
ragmen sessiz kalmasi veya yapmakta gecikmesi hallerinde meclisi karar1 olmaksizin

istedigi plan yada degisikligi dogrudan yapabilecektir.'**

Bu diizenlemeye gore
bakanligin, resmi bina ve tesislerle alakali olarak imar planlarinda dogrudan dogruya
degisiklik yapma yetkisi olmamakla birlikte, belediyenin aksi yondeki iradesine ragmen

yapmak istedigi degisikligi yiiriirliige sokabilme noktasinda yetkisi vardir.**

Zikredilen madde ile bakanliga taninan yetki, sinirsiz bir taktir yetkisi olmayip
nedene bagli bir yetkidir. Bakanligin imar planlarinda degisiklik yapabilmesi kamu
hizmetlerinin gerektirdigi resmi bina ve tesisler i¢in yer ayrilmasini istemekle sinirl bir
yetkidir.**®Oysa bir 6nceki hiikiimde resmi bina ve tesisleri de kapsayan kamu yapilari
icin, belediyelere sadece bilgi vermek ve gerektiginde belediyelerle igbirligine gitmek
kaydi ile imar planlarinda degisiklik yapilmasi konusunda bakanliga dogrudan bir yetki

verilmistir.

Imar Kanununun aym maddesinin iki fikras1 arasindaki celiskiye ragmen,
mevzuatla getirilen genel diizenlemeler uyarinca, imar plan degisikligi noktasindaki
bakanlik yetkisinin genis yorumlanmasi gerektigi kanaatindeyiz. Aksi yondeki
diisiincelere ragmen bakanlik yetkisinin bagimli bir yetki olmadigini diistinmekteyiz.

Zira Imar Kanununun, 9/3. maddesine karsilik, Imar Kanunun 9/1 maddesi ve 644

144 Bkz. “Bir kamu hizmetinin goriilmesi maksadi ile resmi bina ve tesisler i¢in imar planlarinda yer
ayrilmasi veya bu amagla degisiklik yapilmasi gerektigi taktirde, Bakanlik valilik kanali ile ilgili
belediyeye talimat verebilir veya gerekirse imar planinin resmi bina ve tesislerle ilgili kismini resen yapar
ve onaylar” seklindeki 1K 9/3 hiikmii

%5 Kalabalik, a.g.e. 5.185

146 a.9.e.5.185
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Sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligmmin Teskilat ve Gorevleri Hakkindaki Kanun
Hiikmiinde Kararnamenin 2. maddesi birlikte degerlendirildiginde bakanlik yetkisinin

oldukca genis ve dogrudan kullanilacak bir yetki seklinde diizenlendigi goriilecektir.

CSB, 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Tegkilat ve Gorevleri
Hakkindaki Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 2/c. maddesi ile “Bakanlar Kurulunca
Yetkilendirilen alanlar ile merkezi idarenin yetkisi i¢indeki kamu yatirimlari, miilkiyeti
kamuya ait olan arsa ve araziler iizerinde yapilacak yapilar, milli giivenlige dair tesisler,
askeri yasak bolgeler, genel siginak alanlari, 6zel giivenlik bolgeleri ile enerji ve
telekomiinikasyon tesislerine iliskin, nazim ve uygulama imar plani degisikliklerini

resen yapma, yaptirma ve onaylama” hususunda yetkili kilinmistir.

CSB, 644 sayili KHK nin 2/h maddesi uyarinca ayrica, miilkiyeti kamuya veya
gercek kisilere ait olan tasinmazlar {izerinde, kamu veya 0Ozel sektor tarafindan
gerceklestirilecek olan yatirimlara iligskin olarak, ilgilileri tarafindan hazirlandigi halde
yetkili idarece ii¢ ay icerisinde onaylanmayan nazim ve uygulama imar plani
degisikliklerini, ilgililerinin valilikten talep etmesi ve valiligin bakanhga teklifte

bulunmasi tizerine bedeli mukabilinde yaptirmak ve onaylamak yetkisine de sahiptir.

Yukarida zikredilen kanun ve KHK’lerdeki diizenlemeler ile esasinda mahalli
idarelerin sorumlulugu altinda olmas1 gereken ve sehircilik ilkeleri uyarinca da mahalli
idarelerce yapilmasi gereken bir c¢ok imar plam degisikliginin, CSB tarafindan
yapilmasina imkan ve olanak taninmistir. Ozellikle Istanbul gibi metropollerde, imar
artis1 gibi, aslinda sadece belediyelerce yapilmasi gereken imar plan degisikliklerinin
dahi bizzat bakanlik¢a yapildigi kamuoyunda da c¢ok sik tekrarlanan bir gergek

olmustur.

Danistay 6.Dairesinin 2007/4056 Esas ve 2009/3367 Sayil1 Kararinda Danistay
Savcist; 3194 sayili Kanununun 8. maddesinde nazim ve uygulama imar plan1 yapma
yetkisinin, Anayasanin 127. maddesi uyarinca halkin mahalli misterek ihtiyaglarini
karsilamakla gorevli belediyelere verildigini, 3194 sayili kanunun 9. maddesinde sinirh
bazi hallerde imar plam yapilmasima iliskin olarak Bayimndirlik ve Iskan Bakanligma
yetki veren hiikiimler bulunmaktaysa da merkezi yonetime birakilan bu yetkilerin, kamu
yarar1 ve llke geneli ile ilgileri nedeniyle sayilan 6zellikleri tastyan somut yerlerle

smirli makro diizeyde yetkiler oldugunu dile getirerek, merkezi yonetim birimine
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verilen imar plani degistirme yetkisinin Anayasaya aykirt oldugunu beyan etmis ve
Anayasaya aykirilik iddiasi ile Anayasa Mahkemesi’ne basvurulmasimin gerekecegi
seklinde miitalaa vermistir. Ancak Danistay bu talebi kabul etmemis ve Bakanligin plan

yapma yetkisinin genis yorumlanmasi gerektigine karar vermistir.

2.5.2. Yerel Yonetimlerce Re’sen Degisiklik Yapilmasi

Yerel yonetim birimleri tarafindan yapilabilecek plan tiirleri, il 6l¢eginde il 6zel
idaresi tarafindan yapilan 1/25.000 o6lcekli ¢evre diizeni plani ile nazim ve uygulama
imar plani oldugundan, yerel yonetim birimleri tarafindan degistirilebilecek planlarda
yine 1/25.000 6lgekli il ¢evre plani ile nazim ve uygulama imar planlaridir. Yerel
yonetim birimleri tarafindan bolge plani ve bakanligin yaptigi ¢cevre diizeni planlarinda

degisiklik yapilmasi s6z konusu olamayacaktir.

Imar Planlarinda degisiklik yapilmasmin olagan yolu, bu degisikliklerin ilgili
yerel ydnetim meclislerince yapilmasidir. Imar Kanunundaki “Onaylanmis planlardaki
degisikliklerde yukaridaki usullere tabidir” seklindeki diizenleme, belediye ve il 6zel
idaresinin 1lgili organlar tarafindan yapilan imar planlarinin yine belediye veya il 6zel
idaresinin ayni organi tarafindan degistirilmesini zorunlu kilmaktadir. Sekilde ve usulde
paralellik ilkesi geregince plani yapan organ, ayni usullere gore bunu degistirme
yetkisine de sahiptir.**’Ancak plan degisikliklerinde sekilde ve usulde paralellik
ilkesinin istisnalarinin da oldugu unutulmamalidir. Zira mevzuatla, plan1 yapan
kurumdan farkli bazi kurumlara da imar planlarinda degisiklik konusunda yetki

verilmistir.

Belediye ve miicavir alan simirlart disinda kalan yerlere iliskin nazim ve
uygulama imar planlart il genel meclisi tarafindan yapilip onaylanacagindan, o yer ile
ilgili nazim ve uygulama imar plan degisikligi de yine il genel meclisi tarafindan
yapllacaktlr.148 Imar Kanunun miicavir alan sinirlar1 disinda nazim ve uygulama imar
plant yapimi ve degisikligi konusunda valiligi yetkili birim olarak zikretmis olmakla

birlikte, yetkili birimin valilik degil, il genel meclisi oldugu kabul edilmelidir. Buna

17 Kalabalik, a.g.e. s. 185-186
8 yYildiz, a.g.e. 5.131
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karsin belediye smirlart icinde kalan bolgelerin nazim ve uygulama imar planlar
belediye meclisi tarafindan yapilacagindan, yapilacak nazim ve uygulama imar plan
degisikligi de yine belediye meclisi tarafindan yapilmalidir. Biiyiiksehir olan illerde,
miicavir alan ve belediye hizmet alan1 sinir1 ortadan kaldirilip, il igerisindeki tiim alanlar
belediye hizmet alanit olarak ilan edildiginden, biiyiiksehir olan iller i¢in bu

diizenlemeler bir anlam ifade etmeyecektir.

Imar kanununda ki emredici hiikiim nedeni ile, belediye ve miicavir alan sinirlar:
disindaki bir yerle alakali mevcut plan degisikliginin belediye meclisi tarafindan
yapilmasi miimkiin olmadig1 gibi, belediye sinirlar1 iginde kalan bir bolgeye iliskin
mevceut planin, valilik tarafindan degistirilmesi de s6z konusu olmayacaktir. Ha keza
belediyeyi temsilen belediye baskanimnin veya il 6zel idaresini temsilen valinin plan
degisikligi yapmasi da soz konusu olmayacaktir. Sekilde ve usulde paralellik bunu
gerektirmektedir. Danistay da bir kararinda, imar planin degisikligine iligskin belediye
meclisi kararmin ancak, bir baska meclis karar1 ile degistirilebilecegini hiikme

baglamis, Belediye Bagkaninin plan degistirme yetkisi olmadigina hiikmetmistir™®.

5216 sayili Biiyliksehir Belediyesi Kanununun 7. maddesi uyarinca, biiyliksehir
olan illerde, nazim imar planlar1 dogrudan biiyiiksehir belediyesi tarafindan
yapilacagindan, nazim imar plan degisikligi de yine biiyliksehir belediyesi tarafindan
yapilacaktir. Ancak ilge belediyesinin yetkisine giren uygulama imar plani yapma ve bu
planda yapilacak degisiklik konusunda onay mercii, yine biiyliksehir belediyesi
olacaktir. Kanuna gore; “ Biiyiiksehir i¢indeki belediyelerin nazim plana uygun olarak
hazirlayacaklar1 uygulama imar planlarini, bu planlarda yapilacak degisiklikleri,
parselasyon planlarin1 ve imar 1slah planlarini aynen veya degistirerek onaylamak ve
uygulanmasini denetlemek, nazim imar planinin yirirliige girdigi tarihten itibaren bir
yil i¢inde uygulama imar planlarin1 ve parselasyon planlarim1 yapmayan ilge ve ilk
kademe belediyelerinin uygulama imar planlarin1 ve parselasyon planlarimi yapmak

veya yaptirmak’’ yetkileri biiyliksehir belediyesine verilmistir.

Nazim ve uygulama imar planlar1 disinda yerel yonetim birimleri tarafindan
yapilip degistirilecek bir diger mekansal plan, il 6zel idaresi tarafindan yapilan il bazl

1/25.000 o6lgekli gevre diizeni planidir. Usulde ve sekilde paralellik ilkesi geregi il 6zel

% Damstay 6.D.05.05.1994 tarih ve 1993/2170 Esas-1994/1851 Karar sayili ilam1. Aktaran
Halil Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri, Seckin Yayinlari,Ankara,2014, s. 186
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idaresinin plan yapmaya yetkili birimi olan il genel meclisi, yaptigi bu plani

degistirmeye de yetkilidir.

Yukarida zikredilen birimler tarafindan kanun ve yonetmeliklere uygun tarzda
hazirlanip kabul edilen plan degisiklikleri, imar siirlari igerisinde ise belediye baskani,
imar smirlar1 disinda ise il genel meclisi baskaninin onay1 ile kesinlesir. Kesinlesen
planlar onay tarihinden itibaren 30 giin siire ile ilgili idarece herkesin gorebilecegi
sekilde askiya cikarilir ve ilan edilir. 30 giinliik ilan siiresi i¢inde plan degisikligine
itiraz ilgili idareye yapilir. itirazlar ilgili idarenin yetkili kurulunda (belediye meclisi
veya il genel meclis) goriisiiliir ve karara baglanir. itirazin sonucu karar tarihinden

itibaren 15 giinliik siire icinde ilgilisine bildirilir.**

Imar planlarinin yapilmas: ve zorunluluk hallerinde bu planlarm degistirilmesi
konusunda, yerel yonetim birimlerine yetki verilmis olmasi bir takim gerekcelerden
oOtiirii baz1 yazarlar tarafindan elestirilmektedir. Yerel yonetimlerin imar plani yapmasi

ve degistirmesinin elestiri konusu yapilmasinin nedeni su sekilde izah edilmektedir:

“Kent planlamasi; islevi geregi ancak kismen yerellestirilebilir bir yetki olarak
kabul edilmelidir. Ciinkii iilke cografyasimin bir bélgesinde ne kadar niifusun
yvasayacagint belirleme “mahalli miisterek hizmet” olmaktan ¢ok, merkezi
idarenin kullanmasi1 gereken bir yetkidir. Buna ragmen Tiirkiye’ de kent
planlamast konusunda merkezi idare ile yerel yonetimler arasinda bir denge
olusturulmadan, belediyelerin kapasiteleri géz oniinde bulundurulmadan bu
vetkiler yerel yonetimlere devredilmistir. Bunun sonuncunda kamu yararini
gozetmeyen, kiyilari, dogal, kiiltiirel ve tarihi sit alanlarim, yesil alanlari tahrip
edecek sekilde, kisisel ¢ikarlarin on planda oldugu planlama siireci

baslamistr”.

Ancak yukaridaki elestiriye ragmen, uygulamaya dogrudan yon vermeleri nedeni
ile Ozellikle nazim ve uygulama imar plan yapimi ve degisikliklerinin bakanliktan
ziyade yerel idareler tarafindan yapilmasmin daha dogru olacagi kanaatindeyiz. Kentin
gelecegi icin hazirlanan planlarin hangi amaca yonelecegi, neyi nasil tasarladigi merkezi

idare biirokratlarindan ziyade, bilimsel ve teknik konulara iliskin goriisler alinmak suret

10 yildiz, a.g.e. s.136
151 Kasim Turgut, a.g.m. 5.381-382
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ile o kentte yasayan halkin veya halkin o kenti yonetmesi icin 6zel olarak yetki verdigi
mabhalli idare birimlerinin goérev ve sorumluluk alanina girmelidir. Mahalli idare
birimleri tarafindan yapilan plan degisikliklerinin denetimi, merkezi yOnetim
birimlerine oranla daha kolay olacak, halkin yapilan plan degisikliklerine erisimi daha

kolay olacagindan siirecin seffafligi da zedelenmeyecektir.

2.5.3. Ozel Hukuk Gercek ve Tiizel Kisilerince Planlarda Degisiklik

Yapilmasinin Istenmesi

Bakanlik ve yerel yonetim birimleri gibi miilkiyet sahibi gercek ve tiizel
kisilerde, maliki olduklar1 tasinmazlarla alakali olarak plan degisikligi talebinde
bulunabilmelidir. MPYY’ de, kisilerin maliki bulunduklar1 tasinmazlarla alakali olarak
plan degisikligi talebinde bulunabilecekleri hususunda acik bir diizenleme tasimaktadir.
Ancak yonetmelik plan degisikligi talebini, kendi taginmazlarina miinhasir olmak sarti
ile miilkiyet sahibi kisilere tanimistir. Gergek ve tiizel kisiler miilkiyeti kamuya veya
hazineye ait bir tasinmaz veya baska kisilere ait tasinmazlarla ilgili plan degisikligi
talebinde bulunamayacak, 6rnegin kendi mahallerinde bulunup atil vaziyette bulunan
bir taginmazin plan degisikligi sureti ile okul, hastane veya park alanina

dontstiirtilmesini isteyemeyeceklerdir.

MPYY’nin 31. maddesi planin kapsadigi alanin malik veya maliklerinin imar
plan1 yapilmas teklifinde bulunabilecegini hiikkme baglamis, 33. maddesinin son fikrasi
ise onaylanmis planlarda yapilacak degisikliklerin de ayni usule tabi oldugunu
belirtmistir. Haddi zatinda boyle bir hiikiim bulunmasa bile saglikli ve diizenli bir
sehirde yasama hakki bulunan her gercek ve tiizel kisinin ilgili idareleri imar plani

degisikligine sevk etmesi, ilgili idareye bu yonlii bir bagvuru yapmasi da gereklidir.l‘r’2

Ozel hukuk gercek ve tiizel kisileri; hangi imar planinda degisiklik talep
edecekse bagvuruyu bu plani degistirmeye yetkili merciye yapmalidir. Bu hususlarda
yetkisi olmayan kurumlara yapilan basvuru ile bir hak kazanilmas1 miimkiin degildir.
Ornegin tapu kaydindaki okul alami serhinin kaldirilabilmesi igin mevcut plani

degistirmeye yetkili olan belediyeye bagvurulmasi gerekmektedir. Danistay, yetkili

152 Kalabalik, a.g.e. s. 186
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olmayan valilige yapilan bagvurunun cevap verilmemek sureti ile reddi yolundaki

islemde mevzuata aykirilik olmadigina karar vermistir.*?

Ozel hukuk gercek ve tiizel kisileri, maliki bulunduklar tasinmaz iizerinde
yatirnm yapmak amaciyla plan degisikligi yapilmasini ilgili belediye veya valilikten
isteyebilecekleri gibi, 1ilgili birimin plan degisikligi talebini {i¢ ay igerisinde
onaylamamasi halinde CSB’na da bu amacla miiracaat edebileceklerdir. Yerel yonetim
birimlerinin farkli siyasi ve sosyal nedenlerle yatirim yapilmasimi engellemesi veya
zorlagtirmasint engellemek amaciyla, kisilere 644 sayili KHK’nin 2/h maddesi ile

bakanliga basvuru yapma hakki taninmistir.

MPYY, 31 ve 33 maddelerdeki diizenlemeler ile plan degisikligi talep edilen
alandaki miilkiyet sahiplerinin en az %80 ninin miiracaat1 gerektigini belirtmis, buna
karsin 644 sayili KHK’nin 2/h hiilkmii bu anlamda bir smirlama getirmemistir. Bu
anlamda ilgili yerel yonetim birimlerine yapilan plan degisikligi taleplerinde, bolgedeki
miilkiyet sahiplerinin %80 ninin onay1 alinmadig1 gerekgesi ile degisiklik talebinin 3 ay
icerisinde onaylanmamasi veya reddedilmesi hallerinde de bakanliga miiracaat edilip
edilemeyecegi hususu ¢6ziim bulunmasi gereken bir sorundur. Bu sorun ile ilgili olarak
mahkemelere intikal etmis giincel bir bagvuru olmadig1 i¢in sorunun uygulamada nasil

¢oziildiigline dair elimizde bir veri bulunmamaktadir.

2.6. Plan Degisikligine Iliskin Tlkeler

Degisiklik oOnerilerinin  daha ¢ok belediyelerden gelmesi, hatta heniiz
onaylanmamig planlar iizerinde bile degisiklik yapilmasini istenmesi karsinda CSB,
degisiklik taleplerini simirlandirmak amaciyla bazi dlgiitler koymustur.™* Zaten imar
planlarinin hatta bagh basina plan olgusunun dogasi da planlarin herhangi bir kistas
olmaksizin olur olmaz degistirilmemesini zorunlu kilmaktadir. Olur olmaz

degistirilebilen herhangi bir plan, plan olma vasfini yitirebilecektir.

Imar plan degisikliklerinde gz oniinde bulundurulmasi gereken en dnemli ilke,

imar planlarinda Ongoriilen sosyal ve teknik altyap1 standartlarini diisiiren plan

153 Ergen, a.g.e. s. 392-393
1% Kalabalik, a.g.e. s. 187
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degisikligine izin ve imkan verilmemis olmasidir. Zira MPYY’nin Imar Plan
Degisiklikleri baglikli 26. maddesinin 2. Fikrasinda da izah edildigi {izere; aslolan imar
planlari ile sosyal ve teknik altyapi1 hizmetlerinin iyilestirilmesidir. Her planin 6ncelikli
amaci insanlara standardi daha yiiksek bir yasam saglayacak sosyal ve teknik altyapi
hizmetlerini artirmaktir. Bu meyanda birakin sosyal ve teknik altyapr alanlarim
artirmak, var olan sosyal ve teknik altyapi alanlarini dahi azaltan imar plan

degisiklikleri hukuka ve planlama ilkelerine aykir1 olacaktir.

Imar planlarinda degisiklik yapilirken, gdz &niinde bulundurulmas: gereken

ilkeler asagida maddeler halinde izaha calisilacaktir.

2.6.1. Gerekge Ilkesine Uyulmasi

Imar plan1 degisikliklerinin hukuka uygunlugunu ortaya koyan en onemli
kistaslardan birisi, hangi gerekge ile imar plan1 degisikligine gidildigi ve imar plani
degisikligine gidilmesine gerek olup olmadlgldlr.155Degisiklik gerekeesinin teknik ve
nesnel verilerle ortaya konulmamis olmasi, degisikligin kamu yarari amaciyla degil,
tasinmaz sahiplerinin 6zel ¢ikarlarina hizmet etmek amaciyla yapildigi sonucunu ortaya

cikaracaktir.

Imar planlarinin kamu yararmna hizmet etmek amaciyla yapildigi bilinen bir
gercektir. Imar plan degisikleri ile de neticede bir imar plani yapildigindan bu

degisikliklerinde kamu yarar1 gereklerine uygun olmasi gerekecektir.156

Danistay Idari Dava Daireleri Genel Kurulunun 1996/465 Esas ve 1998/159
Sayili Kararinda da izah edildigi {izere; imar planlarinda sonradan degisiklik
yapilabilmesi, kamu yararina dayanan kesin ve zorunlu nedenlerin varligi halinde
mimkiin olacaktir. Belli parsel sahiplerinin 6zel ¢ikarlarin1 koruyacak nitelikte
degisiklikler yapilmasi idare hukuku ilkelerine, imar mevzuatina ve sehircilik ilkelerine

aykiridir.

1% Kalabalik a.g.e. 5.187
1% yagar, a.g.e. 5.169
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MPYY nin 26/1 maddesi de imar plant degisikligine ancak bilimsel ve nesnel
gerekeelerle gidilecegini zikretmistir. MPY'Y "nin ilgili hiikkmii su sekildedir; Imar plan
degisikligi; plan ana kararlarini, siirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal ve teknik altyapi
dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarar1 amagl, teknik ve nesnel gerekcelere
dayandirilarak yapilir. Mevzuat ve Danistay kararlarina ragmen, uygulamada cogu
zaman Ozel olarak belli parsel sahiplerine c¢ikar saglamak amaciyla imar plani

degisiklikleri yapildig1 bilinmektedir.*’

2.6.2. Degisikligin Sehircilik flkelerine, Planlama Esaslarina ve Kamu

Yararma Uygun Olmasi

Mevzuatimiz sehircilik ilkeleri ve planlama esaslarina belli bir baglik altinda yer
vermemis, bu ilke ve esaslarin neler oldugu 6zel olarak diizenlenmemistir. Diger
taraftan sehircilik ilkeleri ve planlama esaslari seklinde 6zel bir ayrim da yapilmamagtir.
Mevzuatta ve bagvurulan kaynaklarda sehircilik ilkeleri ve planlama esaslar1 seklinde
bir ayrim ve belli bir tasnif yapilmamis olmasima ragmen, bazi yerlerde ilke, bazi
yerlerde ise esas basliklari altinda tanimlanan planlama esaslarinin genis anlamda
yorumlanmasi1 gerekmektedir. Danistay da kararlarinda planlama esaslarinin ve
sehircilik ilkelerinin neler oldugunu genellikle somut uyusmazliga gore belirlemis, bu
konuda bir sinirlama ve tasnif yapmamuistir. Planlama esaslart MPYY’nin 6, 7, 19 ve 20.

maddelerinde diizenlenmistir.

Mevzuatta belirli ve sinirli sayida bir tasnif yapilmamis olmakla birlikte, alt yap1
ve resmi kurum alanlar1 ile ilgili diizenlemeler ve artan niifus yogunlugu karsisinda
uygulanacak kurallar, sehircilik ilkelerine 6rnek gosterilebilir. Planlama esaslarindan
anlasilmas1 gereken ise, planlar arasi kademeli birliktelik ilkesidir. Her plan, planlar
aras1 hiyerarsi ilkesi uyarinca yiiriirliikkte bulunan iist 6l¢ekteki plan kararlarina uygun
olmak, raporu ile biitlin olusturmak ve bir alt kademedeki plani yonlendirmek

1
zorundadir.**®

137 Kalabalik, a.g.e. 5.187
158 Kalabalik, a.g.e. 5.188
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Planlarin kamu yarar1 amaciyla yapilmasi, pafta, gosterim, plan notlar1 ve plan
raporu ile bir biitlin olusturmasi, diger kademedeki planlarin biiyiitiillmesi veya
kiiciiltiilmesi yolu ile elde edilememesi, dogal, tarihi ve kiiltiirel degerlerin koruma ve
kullanma dengesinin saglanmasi, yapilarin ve ¢evrenin kalitesinin artirilmasi, planlarda
afet, jeolojik ve dogal verilerin esas almmast gibi MPYY nin 6. ve 7. maddesinde

sayilan esaslar, planlama esaslar1 ve ayn1 zamanda sehircilik ilkeleridir.

Bazi sehircilik ilkeleri ve planlama esaslar1 ise MPYY’nin 19 ve 20
maddelerinde su sekilde siralanmigtir: “Planlarin iist 6lgekli planlara uygun olarak
hazirlanmasi, planlarda tarihi, kiiltiirel ve dogal alanlarin korunmasi, afet risklerinin ve
cevre kirliliginin azaltilmasi, imar planlarinin yeterlilige haiz miiellifler tarafindan
gerekli teknik veriler esas alinarak hazirlanmasi, imar planlarinin planlama alanina
iligkin inceleme, aragtirma ve etiit ¢calismalarindan elde edilen senteze dayali olarak
hazirlanmasi, imar planlarinda saglik koruma bantlarinin olusturulmasi, jeolojik ve
jeoteknik verilere dayali olarak hazirlanmasi, imar planlarinda ara¢ trafiginin

azaltilmasi, toplu tagima ve yaya Oncelikli bir ulagim sisteminin esas alinmasi”

Degisikligin yukarida sayilan ilke ve esaslara aykir1 olmamasi bilakis bu ilke ve
esaslara hizmet etmesi gerekmektedir. Zira imar planlar1 gibi imar plan degisiklikleri de
yukarida sayilan ilke ve esaslart gerceklestirmek bu ilke ve esaslara hizmet etmek

amaciyla yapilmalidir.

Imar degisikliklerinin sehircilik ilklerine ve planlama esaslarma uygun olmasi
yaninda kamu yararina da uygun olmasi gerekmektedir. Danistay plan degisikliklerine
iliskin davalarin bir cogunda baska gerekceler yaninda 6zel olarak en ¢ok kamu yararina
vurgu yapmaktad1r.159Kamu yarari, tim idari islemlerde var olmasi gereken birincil
kosuldur. Tiim idari diizenleyici islemlerin vazge¢ilmez amaci (maksadi), islemin kamu

yarar1 amactyla yapilmasidir.

Hazirlanan imar planlarinda, cesitli kullaniglara ayrilan taginmazlarin
maliklerinin goriisleri veya rizalar1 alinmamaktadir. Toplum yararina olan idari islem ve
eylemlerin, 6zel hukuk islemleri gibi taraflarin 6zgiir irade agiklamalar: ile tesekkiilii
geregi yoktur. Ancak kisi haklarinin bu denli sinirlanmasi, idarenin giiciiniin artmasi,

dengeleyici karsi mekanizmalar1 da beraberinde getirmistir. Bu nedenle imar planlarinin

1 yagar, a.g.e.s. 171

66



yargisal denetiminde kamu yararmma uygunluk keyfiyeti, mahkemelerin irdeledigi

onemli bir 6ge olmaktadir.

Tim idari islemlerde oldugu gibi, imar planit degisikliklerinde de, yapilan
islemin herhangi bir kisinin ¢ikarin1 gézetmek amaciyla yapilmamasi gerekmektedir.
Buna karsin yapilan degisikligin kisisel ¢ikarlar1 olumsuz yonde etkilemesi o kisileri
yargl Oniinde hakli kilmaz. Bu sava ek olarak, idarece yapilan islemin kamu yararina
olmadigmin da kanitlanmas: gerekmektedir. imar planlarinin kisisel ¢ikarlar icin degil

kamu yararina degistirilebilecegi ilkesi temel kuraldir. 160

Danistay 6.Dairesinin 2007/4056 Esas ve 2009/3367 Sayili Kararinda da
zikredildigi tizere, 6zellikle nazim ve uygulama imar planlarindaki insaat yogunluklari,
plan degisikligi sureti ile yasalarda Ongoriilen yontemlere uygun olarak
degistirilebilecek ancak “Yapilan plan degisikliklerinin amag¢ yoniinden yargisal
denetiminde, planlanan alanin 6zel niteliklerinin yani sira, plan biitiinligii g6z oniinde
bulundurularak, planlanan yorenin tiimiiniin ¢evre, ulagim, trafik gibi iliskileri kapsamli
bir bicimde ele alnarak, plan degisikliginde kamu yararina uyarlik bulunup
bulunmadig1” 6zel olarak arastirilacaktir. Danistay anilan kararlarinda kamu yarari
kavramini, salt planlanan bolge ile siirlamamis, planlanan ydrenin tamaminin géz
Oniline alinmas: sureti ile kamu yarar1 olup olmadiginin arastirilmas: gerektigine vurgu

yapmigtir.

Belediye imar yonetmeliklerinde yer alan ve bazi Danistay Kararlarinda da
tartigtlan “Ustiin kamu yarar1” kavrami, kamu yarar1 kavrami ile karistirilmamalidir.
Danistay 6. Dairesinin 2013/1015 Esas ve 2014/2428 Sayili Kararina da konu edildigi
tizere, belediyeler imar yonetmeliklerinde kamu hizmeti i¢in kullanilan resmi binalarla,
ibadet yerleri, 6zel egitim, 6zel saglik tesisleri, sinema, tiyatro, opera, miize, kiitiiphane,
konferans salonu gibi kiiltiirel binalar ve gazino, diigiin salonu gibi eglence yapilari,
otel, 6zel yurt, ishani, biiro, ¢ars1 gibi ticari yapilar, spor tesisleri, genel otopark ve buna
benzer umuma ait binalara iligkin olarak, sehircilik ve planlama esaslarina uyulmak
kaydi ile bolge kat nizami disinda, yapr diizeni ve yiikseklik uygulanarak ayricalik
tantyabilmektedir. Danistay zikredilen kararinda; “Ozel Saglik Alan1” olarak tanimlanan

bir parsel iizerinde insa edilecek yapilardaki yapilagsma kosullariin, konut yapilariyla

180 Ersoy, a.g.m.
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ayni kriterlerin esas alinmasi suretiyle degerlendirilmeyeceginin bu durumun saglik
hizmetlerinin sunumunu sinirlayacagini ve anilan hizmetin tstiin kamu yarar1 tagidigi

Ongoriisiine aykir diisecegini dile getirmektedir.

2.6.3. Plan Biitiinliigiiniin Bozulmamasi

MPYY 6/2. Maddesinde mekansal planlarin plan kademelenmesine uygun
olarak hazirlanacagi, her planin, planlar arasi kademeli birliktelik ilkesi uyarinca
yiiriirliikteki list kademe planlarin kararlarina uygun olmak, raporu ile biitiin olusturmak
ve bir alt kademedeki plan1 yonlendirmek zorunda oldugu belirtilmistir. MPYY 11/1.
maddesinde ise imar planlarinin planlanan alanin veya bolgenin sartlar ile gelecekteki
gereksinimleri g6z Oniinde tutularak yapilmasi veya degistirilmesi gerektigi
belirtilmektedir. S6z konusu hiikiimler mekansal planlarin biitiinsellik arz ettigini ve
plan olgusunun biitiinsel bir bakis agis1 ile degerlendirilmesi gerektigini gozler oniline

sermektedir.'®

Yukaridaki degerlendirmeler imar planlarinda yapilacak herhangi bir
degisikligin, imar planlarinin zikredilen biitiinliigiine aykiri olmamasmi zorunlu
kilmaktadir. Bu nedenlerden &tiirii MPYY 26/1. maddesi de imar plan degisikliginin
imar planlarinin biitiinliigiine, siirekliligine ve sosyal ve teknik altyap:1 dengesine uygun
olmasmi zorunlu kilmaktadir. Plan degisikliklerinde plan biitlinliigliniin korunmasi
gerekecek, ayrica pargact yaklagimlarla, belli bir taginmazin bir kismin1 esas alan veya

belli bir alandaki 6zel bir taginmaza iliskin plan degisiklikleri de yapllamayacaktlr.162

Diger taraftan bu degisiklikler yapilirken, Danistay’inda belirttigi gibi, sadece
plan degisikligi yapilan alanin degil, plan biitiinliigli g6z Oniinde bulundurularak,
planlan yorenin timiiniin ¢evre, ulasim, trafik gibi iliskilerinin kapsamli bir sekilde ele
alinarak kamu yararmnin bulunup bulunmadiginin arastirilmas: gerekir. Ozetle, plan ile
ilgili degisiklikler planin ana g¢evresini, 6zellik ve bitiinliigiinii bozmayacak nitelikte
olmalidir. Danistay 6. Dairesi 2007/8058 Esas ve 2009/12254 Sayil1 Kararinda “Anilan

Olclitlere gore hazirlanan imar planlar1 zamanla planlanan alandaki kosullarin zorunlu

161 Kalabalik, a.g.e. 5.189
182 Ergen, a.g.e. 5.542
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kildig1 bi¢imde ve yasalarda ongoriilen yontemlere uygun olarak degistirilir. Sosyal ve
teknik altyapr alanlarinin kaldirilmasi yoniinde yapilan plan degisikliklerinin amag
yoniinden yargisal denetimi bu degisikligi zorunlu kilan nedenlerin irdelenmesi yoluyla
yapilacaktir. Bu irdelemeden sonra sadece plan degisikligi yapilan alanin degil plan
biitiinligli g6z dniinde bulundurularak planlanan yorenin tiimiiniin ¢evre, ulagim, trafik
gibi iligkilerin kapsamli bir bicimde ele alinarak, kamu yararma uyarlik bulunup

bulunmadiginin arastirilmasi gerekmektedir” seklindedir.

Yiiriirliikten kaldirilan, Imar Plan1 Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara
Iliskin Yénetmeligin 24. maddesinde "Nazim plan ana kararlarmi bozucu fonksiyonel
degisiklikler plan degisikligi yolu ile yapilamaz" hilkmii yer almaktadir. MPYY’nde
benzer bir hiikkiim olmamakla birlikte, nazim plan ana kararlarinda degisiklik yaratacak
uygulama imar plan degisikliginin yapilmamasi, gereklilik halinde yeni bir imar plani
yapllmam163 veya plan biitlinliigiiniin  korunabilmesi agisindan  fonksiyonel

degisikliklerin genel olarak revizyon imar plani yontemiyle yapilmasi gerekmektedir.

2.6.4. Plan Degisikligi Ile Kazanmilmis Haklara Saygi Gosterilmesi

Idare hukukun en temel kurallarindan olan kazanilmis haklarin korunmasi, imar
planlar1 s6z konusu oldugunda, imar planlarinin dogas1 geregi her sart ve durum
karsisinda uygulama alani bulamayacaktir. Imar planlarinm iptali veya degistirilmesi,
planin yiiriirliikte oldugu siire zarfinda taginmaz maliklerinin bu plana uygun tarzda
basladiklar1 veya bitirdikleri bir ¢ok imar ve insa faaliyetinin etkilenmesine yol
acacaktir. Bu tiir durumlarda iyi niyetli olarak yiiriirliikte bulunan imar planina uygun
davranan kisilerin bu davraniglarinin korunmasi gerekse bile yukarida da zikredildigi
tizere imar hukukun kendine has 6zelliklerinden otiirii kazanilmis haklarin korunmasi
ilkesi sanildig1 gibi genis bir tarzda yorumlanamayacak164, alinmig insaat ruhsatinin

iptali veya baglanilmis bir insaatin durdurulmasi gerekebilecektir.

Idare hukukunun en temel ilkelerinden olan kazanilmis haklar ve hukuka giiven

ilkelerinin zedelenmemesi, diger taraftan plan biitiinliigliniin ve stirekliliginin korunmasi

183 Ergen, a.g.e. s. 541
184 Yagar, a.g.e. 5.173
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adma ayni alanda bir birinden farkli tarzda yapilasmaya imkan verilmemesi adina plan
degisikligi yapilirken var olan hukuki ve fiili durum miimkiin mertebe goz Oniine
almmalidir. Imar mevzuatina, imar planlarina ve ilgili yénetmeliklere, alinmis izin ve
ruhsatlara gore insa edilmis binalarin, plan degisikligi ile imar planlarina aykir1 hale

gelmemesine dikkat edilmelidir.*®®

Plan degisikliginin ilke ve esaslarmin anlatildigst MPYY 26. maddesinde yer
almamakla birlikte, plan degisikligi yapilirken kazanilmis haklara saygi gosterilmesi
gerekecektir. Hukukun ve planlamanin varlik nedeni, kaos ve karmasayi engellemektir.
Imar plan1 degisikligi yapilirken kazamilmis haklarm géz ardi edilmesi, kaos ve
karmasay1 hizmet edecek, idareye gereksiz is yiikii, mahkemelere ¢oziimii gerekecek
ihtilaflar ve bireylere ise gereksiz ek mali yiikler yiikleyecektir. Kazanilmis haklar

konusu ¢aligmanin 3 boliimiinde 6zel olarak ayrica degerlendirilecektir.

2.6.5. Plan Degisikliklerinin Yeterlilige Sahip Personel Tarafindan

Yapilmasi

MPYY nin ¢evre diizeni planlarinda degisiklige dair 20. maddesi ile nazim ve
uygulama imar planlarinda degisiklige dair 26. maddelerinde, plan degisikliklerinde
plan miellifinin goriisliniin alinmas1 zorunluluk olarak zikredilmemistir. MPY Y nin,
cevre diizeni planlart ile nazim ve uygulama imar planlarma iliskin degisiklikleri
diizenleyen maddelerinde plan miellifinin gortigii ile ilgili hiikiim bulunmamakla
birlikte, MPYY’nin nazim ve uygulama imar planlarinin yapiminin anlatildign 21.
maddesinin 4. Fikrasinda imar planlarimin yeterliligi haiz miiellifler tarafindan
hazirlanmas1 zorunluluk olarak zikredilmis, yine cevre diizeni plan1 ve imar planlarinin
onay1, ilan1 ve kesinlesmesi baslikli 31. maddesinin 3. Fikrasinda “miiellif tarafindan
yapilmayan ve onaylanmayan planlar idarelerin karar merciine sunulamaz” seklinde

hiikme yer verilmistir.

MPYY’nin plan degisikligine dair ilgili maddelerinde ve 3194 sayili Imar

Kanununun plan yapimina dair 8. maddesinde ve plan degisikliklerine dair 8. maddenin

165 K alabalik, a.g.e. s. 189
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ilgili ctimlesinde plan degisikliklerinde miiellif goriisliniin alinmas1 gereklilik olarak
ifade edilmemis olmakla birlikte, MPYY nin plan yapimina dair maddelerinde plan
miiellifinin goriigiinlin alinmas1 gerektigine dair hiikim ve 3194 sayili kanunun 8.
maddesinde ki “onaylanmis planlarda degisiklikler de yukaridaki hiikiimlere tabidir”
seklindeki hiikkmiin genis yorumlanmasi sureti ile plan degisikliklerinde de yeterlilige

sahip plan miiellifi goriisiiniin alinmas1 gerekecegi kabul edilmelidir.

Imar planlari, bilimsel yonii agir basan teknik belgeler olup, planlarin plan
yapimi konusunda 6zel egitim almamuis, yeterliligi olmayan siradan memur, biirokrat
veya miihendisler tarafindan yapilmasi miimkiin olmadig: gibi, degisikliklerinde bu tarz
kisiler tarafindan yapilmasi miimkiin degildir. Kald1 ki MPY Y inde zikredilen, plan ana
kararlariin, plan siirekliligi ve biitiinligiiniin, sosyal ve teknik alt yapt dengesinin
bozulup bozulmadigmna iligkin degerlendirme yapilmasi siradan memur, miihendis ve

biirokratlarin karar verebilecegi bir konu degildir.

Plan Yapimini Yiikiimlenecek Miielliflerin Yeterliligi Hakkindaki Yonetmeligin
plan yapacak miiellifte aranacak yeterlilikler baslikli 5. Maddesinde, plan yapim alani
ve gelecege ait niifus projeksiyonuna gore 6 ayr1 kategoriye gidilmis, A, B, C, D, E ve F
olmak tizere plan miiellifleri 6 gruba ayrilmistir. Yonetmelikte plan yapim alan1 10.001
hektar ve daha fazla olan ve gelecege ait niifus projeksiyonu 1.000.001 ve iizeri olan
yerlesme alanlart A Grubu, plan yapim alant 25-300 hektar arasi olan ve gelecege
iliskin niifus projeksiyonu 10.000 ve daha az olan alanlar ise F Grubu olarak sayilmstir.
Yonetmeligin 8. maddesinde yukarida sayilan gruplardaki isleri yapabilecek plan
miellifleri yine ayni sekilde 6 grup halinde gruplandirilmis ve 11. maddesinde
idarelerin hangi isleri hangi gruptaki miielliflere yaptiracag: belirtilmistir. Plan yapimi
gibi plan degisikliginin de niifus ve planlama alan1 gz Oniine alinarak yonetmelikte

yeterliligi ayrintilari ile tanimlanan ilgili miiellif¢e yapilmasi gerekecektir.

Yeterlilik belgesine sahip miiellif¢e hazirlanmis bir imar plani degisikligi teklifi
olmaksizin, belediye meclisi veya bir baskas1 tarafindan plan degisikligi yerine gegcecek
sekilde karar alinmasi, plan degisikliginin iptali nedeni sayllmaktadlr.166 Danigtay 6.
Dairesinin 2007/2496 Esas ve 2009/949 Sayili Karar1 gibi incelenen bir ¢ok kararda da

plan miiellifi goriisliniin alinmasi gerektigi zikredilmistir. Anilan kararda Plan Yapimina

186 Kalabalik, a.g.e. s. 190
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Ait Esaslara Dair Yonetmeligin imar plan1 degisikliklerinde uyulmasi1 gereken esaslar
baslikli 27. maddesinde "Plan miiellifinin gerekceli uygun goriisiiniin alinmasi sarttir”
seklinde bir hiikiim bulundugu ve dava konusu plan degisikligi teklifinde plan
miiellifinin goriisiiniin bulunmadigl, imar planini hazirlamak ve onaylamak yetkisi ve
gorevi belediyelere ait oldugundan, plan yapimina iligkin biitiin asamalarin ilgili
belediyelerce yerine getirilmesi, bu baglamda plan degisikligi icin gerekli olan muellif

goriisiiniin de belediyesince temin edilmesi gerekecegine vurgu yapilmaistir.

Bu asamada plan degisikliginin yeterlilige haiz herhangi bir planci tarafindan m1
yoksa bizzat plan1 yapan planci tarafindan m1 hazirlanacagi da cevaplanmasi gereken bir
sorundur. Kanaatimizce plan degisikliginin, yeterliligi olan herhangi bir planci
tarafindan degil de, bizzat plani yapan planci tarafindan yapilmasi daha uygun olacaktir.
Danistay Idari Dava Daireleri Genel Kurulunun 2001/380 Esas ve 2004/552 Sayili Eski
bir kararinda, 5846 Sayili Fikir ve Sanat Eserleri Kanunun 2. maddesinde her nevi
planin fikir ve sanat eseri sayildigi, 16. maddesinde ise eser sahibinin izni olmadikca
eserde degistirmeler yapilamayacagi, bu hiikiimler uyarinca mimari planlarin da teknik
ve bilimsel fikir eseri olarak korundugu ve eser sahibinin izni ve muvafakati olmadan
planda degisiklik yapilamayacagina dair mahkeme karari, planlarin kabul ve onaydan
sonra ilanla kamu mal1 olmas1 nedeni ile miiellifin eseri olarak kabul edilemeyecegi
gerekgesi ile temyiz edilmis ancak karar onanmlstlr.167 Danistay’in aksi yonde giincel
bir ¢ok karar1 oldugu gibi, 6.Dairenin 2003/5595 Esas ve 2003/4221 Sayili1 Kararinda
oldugu gibi, plan1 yapan yapimcinin planda degisiklik yapilmasina dair islemin iptali

istemiyle dava agma ehliyeti olduguna dair kararlar1 da bulunmaktadir.

Mevzuat ve Danistay kararlarindaki diizensizlige ve plan degisikliginde goriisii
alinmasi1 gereken plancinin herhangi bir planct m1 yoksa bizzat plan1 yapan planct mi
oldugu konusundaki karisikliga ragmen en azindan plani yapan miiellifin yapilan plan
degisikligini dava konusu etmesinde hukuki yarar1 oldugu ve plancinin dava agma
ehliyeti bulundugu kabul edilmelidir. Hatta yasal diizenleme yapilarak imar plan
degisikliginin plan1 yapan miiellife teblig edilmesi saglanmali ve plancinin isterse plan

degisikligi hakkinda dava agmasinin onii agilmalidir.

187 Aktaran, Ergen, a.g.e. s. 293
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2.6.6. Plan Degisikliginin Zorunlu Olmasi

Uzun yillar gecerli olmak {lizere hazirlanan planlarin, herhangi bir neden
olmaksizin degistirilmesi miimkiin olmadigindan, plan degisikliginin gerekliligi gibi
plan degisikliginin zorunlu olup olmadigi da 6zel olarak incelenmelidir. Plan
degisikliklerini gerektiren zorunluluklar, degisiklikten 6nce yapilacak ciddi bir inceleme

ve ¢alisma ile ortaya konulmalidir.*®®

Cevre diizeni planlarinda degisikligin 6n kosulu, planin ihtiyaglara cevap
vermemesi, teknik ve sosyal donatilara iliskin nazim ve uygulama imar planlarinda
degisikligin 6n kosulu ise zorunluluktur. Bu husus MPYY’nin 26. maddesinin
3.fikrasinda da agikga zikredilmis ve imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyap1
alanlarmin  kaldirilmasi, kiigiiltiilmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan
degisiklikleri zorunluluk olmadik¢a yapilmaz, hikkmii getirilmistir. MPYY’nin ilgili
maddesindeki diizenleme, zorunlulugun sadece sosyal ve teknik altyap: alanlarina
iligkin plan degisikligine miinhasir oldugu seklinde bir anlam tagsisa bile, zorunluluk
genis olarak yorumlanmali, her tiirlii plan degisikliginde zorunluluk olup olmadig 6zel

olarak irdelenmelidir.

Danigtay 6. Dairesinin 2007/4056 Esas ve 2009/3367 Karar sayili ilaminda da
gorildiigili iizere Danistay da zorunlulugu genis anlamda yorumlamakta, sirf teknik ve
sosyal alt yapi alanlarma iliskin plan degisikliklerinde degil, emsal ve yogunluk
artirimina dair plan degisikliklerinde de, kamu yarar1 ve gereklilik kadar, zorunlulugu
da 6zel olarak tartigmaktadir. Danistay anilan kararinda; Bogazi¢i Kanunu kapsaminda
kalan bir tasinmaz iizerinde taban alani kat sayis1 %15 ve 5 kati gegmemek sart1 ile
konut yapilabilecek bir alanda, 1/5000°’lik nazim imar plan1 degisikligi ile insaat
emsalinin 2.80 olarak tespit edilmesinde hukuka uygunluk bulunmadigina
hiikmetmistir. Danistay anilan kararinda imar planlarinin zamanla planlanan alandaki
kosullarin zorunlu kildig1 bicimde ve yasalarda ongoriilen yontemlere uygun olarak

degistirilebilecegini, ancak yapilan plan degisikliklerinin amag¢ yoniinden yargisal

168 K alabalik, a.g.e. s. 190
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denetiminin bu degisikligi zorunlu kilan nedenlerin irdelenmesi yoluyla yapilacagina

hiikmetmistir.

Imar plam degisikligi tekliflerinde yer alan hususlarin hicbir inceleme ve
calisma yapilmadan kabul edilmesi, plan degisikligini gerektiren zorunluluklar ortaya
konulmadan plan degisikligine gidilmesi, planlama ilkelerine ve hukuka aykiri
olacaktir. Cevredeki niifus, yogunluk, donat1 dengeleri ve gereksinim irdelenmeli, kamu
yarari ile birlikte teknik zorunluluk bulunmasi halinde plan degisikligine gidilmelidir.
Danistay 6. Dairesi 1992/1344 Esas ve 1993/1631 Sayili Kararinda kres alaninin cami
alanina doniistiiriilmesine dair plan degisikliginde, bu degisikligi zorunlu kilan

nedenlerin ortaya konulmamis olmasini plan degisikliginin iptali nedeni saymustir.

MPYY nin 26/3 maddesinde Imar Planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyap:
alanlariin  kaldirilmasi, kiigiiltiilmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan
degisikliklerinin zorunluluk olmadik¢a yapilamayacagi hilkme baglanmis olmasina
ragmen madde metninde hangi durumlarin plan degisikligini zorunlu kildig1
aciklanmamistir. Dogal afetler, sosyal ve teknik altyapi alanin ortadan kaldirilmasini,
teknolojideki ilerlemeler, altyapiya tahsis edilen alanin kiigiiltiillmesini, niifus
yogunlugunun azaltilmasi ise sosyal ve teknik altyapr alaninin kii¢iiltiilmesini zorunlu

kilabilir.*%°

2.6.7. Sosyal ve Teknik Altyapiya Iliskin Degisikliklerde Goz Oniinde

Bulundurulmas: Gereken ilkeler

Insanlarin sagligim korumak, toplumun ekonomik ve tarimsal gereksinimlerini
karsilamak, ikamet, calisma, dinlenme ve ulasim gibi kentsel islevler arasinda denge
kurup huzurlu bir yagam tesis etmek amaciyla hazirlana imar planlarinda aslolan sosyal
ve teknik altyap1 hizmetlerinin iyilestirilmesini saglamaktlr.”OBu durum MPYY ’nin 26.
maddesinin 2. fikrasinda da 6zel olarak dile getirilmistir. Dolayisiyla, miimkiin oldukca
imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyapi alanlarinin kaldirilmamasi, bu

alanlarin kiiciiltiilmemesi hatta yerlerinin degistirilmemesi gerekir.

169 Kalabalik, a.g.e. 5.190
70 Keles ve Mengi, a.g.e. s. 54
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Bu amacgla MPYY’ne 06zel bir hiikim konulmustur. Yonetmeligin 26.
maddesinin 3. fikrasi uyarinca imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyapi
alanlariin  kaldirilmasi, kiigiiltiilmesi, veya yerinin degistirilmesine dair plan
degisiklikleri zorunluluk olmadik¢a yapilamaz. Zorunlu hallerde bdyle bir degisikligin
yapilmasi, ancak ilgili yatirimer bakanlik ve kurulusun goriisiiniin alinmasi, degisikligin
teknik zorunluluga dayanmasi, esdeger alan ayrilmasi, plan miiellifinin gerekceli uygun
gorlisliniin alinmasi, ibadet yerlerine iliskin degisiklerde miilki idare amirinin izninin

alinmasi hallerinde miimkiin olacaktir.*™

Yonetmelikte zikredilen sosyal ve teknik altyapi alanlari; egitim, saglik, dini,
kiiltiirel, idari yapilar ile park, ¢ocuk bahgeleri, dinlenme gezinti, metropol 6l¢ekteki
fuar, botanik ve hayvanat bahgeleri ile bolgesel parklar, piknik ve eglence alanlari, spor
ve oyun alanlar1 gibi sosyal ve kiiltiirel alt yap1 alanlar ile, elektrik, havagazi, igme ve
kanalizasyon suyu ve her tiirlii ulastirma, haberlesme gibi servislerin temini i¢in yapilan

tesisler ile acik veya kapali otopark gibi teknik altyapi alanlaridir.

Bu meyanda otopark yeri olarak birakilmis bir alanin plan degisikligi ile kismen
park, kismen cami alanina doniistiiriilmesi, o bolgede otopark yeri i¢in esdeger bir yer
ayrilmas1 halinde miimkiindiir. Benzer bir sekilde yesil alan olarak ayrilan yerde
akaryakit istasyonu yapilmasi, veya egitim alani olarak ayrilan yerde konut yapilmasina
iliskin imar plan degisiklikleri o bolgede ayn1 hizmet i¢in esdeger alan ayrilmasi halinde

miimkiin olabilir.}"?

MPYY ’nin 24/2. maddesi ile nazim imar planlari iizerinde gdsterilen sosyal ve
teknik altyapr alanlarinin konum 1ile biiyiikliikleri, toplam standartlarin altina
diistilmemek, nazim imar planinin ana kararlarini, siirekliligini, biitliinligiinii ve genel
isleyisini bozmamak ve hizmet etki alani icinde kalmak sarti ve ilgili kurumlarin
gortsleri dikkate alinarak uygulama imar planlarinda degistirilebilecegine dair hiikiim
bulunmaktadir. Konumda degisiklikler yapilirken dikkatli olunmali, her donatinin kendi
bulundugu planlama birimine hizmet etmek amaciyla plana konuldugu
unutulmamalidir. *"® Ancak esdeger alan ayrilirken o bdlgede yasayan insanlarin o

hizmete ulasimi ve o hizmetten ayni oranda istifadesi 6niinde engel olup olmadig da

171 Kalabalik, a.g.e. s. 191-195
172 Kocak ve Beyaz a.g.e. s. 335-337
1% Kalabalik, a.g.e. s. 189
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objektif verilerle ortaya konmali, yiiz 6l¢iim ve konum o6zellikleri korunmalidir. Bu
alanlarin yerlerinin degistirilmesi durumlarinda ise hizmet etki alanina gore ayni
uygulama etab1 veya bolge i¢cinde kalmasi, yaya erisim mesafelerinin dikkate alinmasi

ve yeni tespit edilecek alanin ilgili tesisin yapilmasina miisait olmasi gerekmektedir.174

Danistay 6. Dairesinin 2004/8103 Esas ve 2007/580 Sayili1 Kararinda ve benzer
bir ¢ok kararda; imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik alt yapi alanlarinin
kaldirilmasi, kiigliltiilmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan degisikliklerinin
zorunluluk olmadik¢a yapilamayacagi belirtilir. Ayrica bu kararlarda zorunlu hallerde
boyle bir degisiklik yapilabilmesi i¢in, imar planindaki durumu degisecek olan sosyal
ve teknik altyapr alanindaki tesisi gergeklestirecek ilgili yatirimer ve kuruluslarin
goriisliniin  alinacagl, imar planindaki bir sosyal ve teknik altyapt alaninin
kaldirilabilmesinin ancak bu tesisin hizmet gotiirdiigii bolge i¢inde esdeger yeni bir
alanin ayrilmasi suretiyle yapilabilecegi ve imar plan degisikliklerinde planlanan
beldenin ve bolgenin bu giin ki sartlar1 yaninda gelecekteki gereksinimleri ve bolgenin

niifus artisinin da géz oniinde tutulmasi gerektigi 6zel olarak vurgulanmistir.

Ancak belli bir kamu hizmeti i¢in ayrilmis alanin islevini yitirmesi ve o bolgede
o hizmete ihtiyacin kalmamas1 hallerinde, 6rnegin trafo olarak ayrilmis bir alann,
teknolojik gelismeler sonucu, elektrik dagitim hizmetinin yer altina alinmasi ile gereksiz
hale gelmesi, veya mahalle karakollarmin gilivenlik ac¢igin ortadan kalkmasi veya
giivenlik hizmetinin tek merkezden toplanmasinin giiniin giivenlik politikalar1 uyarinca
daha dogru oldugunun ortaya ¢ikmasi durumunda, bu tesis alanlarinin kaldirilmasi
gerekecek ve yapilacak imar plan degisikliklerinde o bolgede anilan alana esdeger yeni

bir alan ayrilmasina gerek olmayacaktir.

Danigtay Idari Dava Daireleri Genel Kurulu da, 2010/2108 Esas ve 2013/4577
Karar Sayili, imar planinda Anadolu Ogretmen Lisesi yeri olarak ayrilan tasimmazin
imar plan degisikligi sureti ile konut alanina doniistiiriiliip doniistiiriilemeyeceginin
tartisildigy karar da, yatirimcr kurum olan Milli Egitim Bakanliginca tasinmaza egitim
tesis yeri olarak ihtiya¢ duyulmadiginin bildirildigi ve imar planindaki okul yerinin
kaldirilmas: yolunda goriis bildirildiginden davacilarin talebi dogrultusunda imar plan

degisikligi yapilmasinin zorunlu olduguna ve Milli Egitim Bakanlig1 tarafindan anilan

174 Unal, a.g.e. 5.152

76



bolgede okul yeri ihtiyact olmadiginin belirtilmis olmasindan hareketle okul yeri i¢in es

deger bir yer ayrilmasina gerek olmadigina karar vermistir.

Yonetmelik hiikiimlerine gore herhangi bir sosyal ve teknik donati alaninin
kaldirilmasi i¢in ayn1 bolgede esdeger baska bir alanin ayrilmis olmasi sart1 getirildigi
halde, “ayn1 bolge” olarak adlandirilan alanin sinirlar1 ve standartlar1 net olarak ortaya
konulmamis oldugu ve yasal diizenlemeye ragmen konunun spekiilasyona agik hale

175

geldigine dair iddialar bulunmaktadir.””> Kanaatimizce mevzuattaki “ayni bolge” olarak

adlandirilan bolge, uygulama etabidir.

Nihai karar imar planin1 yapmaya yetkili idarede olmakla birlikte, ilgili yatirime1
kurulusun goriisiiniin olumsuz olmasi1 halinde plan degisikliginin yapilmamasi veya
gorlis dogrultusunda gerekli diizenlemeler yapildiktan veya tedbirler alindiktan sonra

degisiklik yapilmasi gerekmektedir.

2.6.8. Kat Adeti ve Bina Yiiksekligini Artiran Degisikliklerde Géz Oniinde

Bulundurulmas: Gereken ilkeler

Uygulamada en sik karsilasilan plan degisiklikleri, kat adeti ve bina
yiiksekliklerine iliskin plan degisiklikleridir. Bu tarz plan degisiklikler ile sehirlerin
dogal ve tarihi siluetleri bozulmakta, olusmasi asirlar1 bulan sehir dokusu ve kimligi bir
anda yok olmaktadir. Diger taraftan bu tarz imar plan degisiklikleri ile sehirler giines

ylizii gormeyen beton yiginlari ile dolmaktadir.

Tarih ve doga dengesi bozulmus, estetikten yoksun beton bloklar arasinda
yasayan bireylerin saglikli ve huzurlu olamayacagi bilindiginden, MPYY’i konu ile
ilgili 6zel diizenleme yapmistir. MPY'Y ’nin 26. maddesinin 4. Fikras1 uyarinca, kat adeti
ve bina yiiksekligini artiran imar plami degisiklikleri yapilirken, ydrenin yerlesim
ozelliklerinin, dokusunun ve kimliginin dikkate alinmasi, sehrin veya alanin yakin
cevresinin silueti, yapilarin glinese gore cephesi gibi ozelliklerini olumsuz yonde

etkilemeyecek sekilde plan degisikligi yapilmasi1 gerekmektedir.

7 Halil Susmaz, Elazig Uygulama Imar Planlarinin Tarihsel Gelisim Siirecinin
Incelenmesi, Basilmamis Yiiksek Lisans Tezi, Elazig, 2010, s.39
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Ayrica plan degisikligi ile yapim katsayisi(insaat emsali), yapilarin kat sayisi
veya parselizasyona iliskin kosullar degistiriliyor ve bu degisiklik ile birlikte bolgenin
niifus yogunlugu artiyorsa, bu artisa yanit verecek sosyal ve teknik altyapi ihtiyaclarinin

176 \Veya imar planinda degisiklik

karsilanmasi kosuluyla degisiklige izin verilecektir.
yapilmak sureti ile mevcut kat yiiksekliginin artirilmasi, beraberinde bir niifus artigi ve
yogunlugu da giindeme getireceginden, artan bu niifus i¢in yol, yesil alan, okul alan1 vb.
alanlarin artirilmasi da gerekecektir.177Yine kat adeti artisina yonelik imar plani
degisikliklerinde, niifus yogunlugu olusturup olusturmadigina bakilmaksizin,

MPY Y’ nin 26/5 maddesi uyarinca yollarda karsilikli bina cepheleri arasindaki asgari

uzaklik saglanmalidir.™

Yonetmelikte Ongoriilen iki bina cephesi arasindaki asgari mesafe; her iki
cephede yer alan binalarin yiiksekliginin toplaminin yarisina 7 metre eklenmek sureti ile
elde edilecektir. Yonetmeligin 26/5 maddesinde K= ( (Y1 +Y2) /2 )+ 7,00 m seklinde
tanimlanan formiil uyarinca, yolun her iki tarafindaki bina yiiksekligi 21,50 metre yani
7 kat olarak degistirilmisse sokak genisligi 28.5 metre olarak planlanmalidir.'”
Yonetmeligin 26/ 7 maddesi uyarinca bu tarz degisikliklerde, degisikligin kentsel
altyapiya yonelik etkilerinin belirlenmesi ve gerekli onlemlerin alinmasi amaciyla

kentsel teknik altyap1 etki degerlendirmesi raporu ve analizi de hazirlanmalidir.

Yonetmelikte zikredilmemis olmakla birlikte, bina yiiksekligi ile depremsellik
riski acisindan dogrudan bir iliski oldugundan, kat adeti ve bina yiliksekligine iliskin
plan degisikliklerinde, plan degisikligi yapilan alanin jeolojik 6zelliklerinin de dikkate
alinmas1 gerekecektir. Deprem riskinin ¢ok yliksek oldugu ililkemizde MPY Y 'nin ilgili

maddesine bu anlamda bir hiikiim konulmamis olmasi ciddi bir eksikliktir.

Danistay 6. Dairesi, 1997/1618 Esas ve 1998/3921 Sayili Kararinda, eski eser
niteliginde yap1 bulunan bolgedeki yapr yiiksekligine iliskin plan degisikliklerinde, eski
eser niteligindeki binanin yilikseklik ve silueti kadar sokagin genel siluetinin de

korunmasi gerektigine karar verilmistir.

178 Keles ve Mengi, a.g.e. s. 70
Y7 Ergen, a.g.e. s. 443

178 Kalabalik a.g.e. s. 195

9 ¥1ldiz age. S. 135
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2.6.9. Yollarin Genisletilmesi, Daraltilmasi ve Giizergah Degisikligine

Mliskin Degisikliklerde Goz Oniinde Bulundurulmas: Gereken Ilkeler

Danigtay 6.dairesinin 2012/1904 Esas ve 2013/6299 Sayili Kararinda da
zikredildigi {izere, zaman iginde gelisen ihtiyaglara bagli olarak, imar planlarinda
degisiklik yapilmasi suretiyle yol olarak belirlenen bir alan kapatilabilecek, bazen de
yol olmayan bir yer, ihtiya¢ nedeni ile imar plan1 degisikligi sureti ile yol olarak tescil
edilebilecektir. Ayrica var olan yolun, ihtiyaca cevap vermedigi durumlarda yolun
genisletilmesi miimkiin olabilecek veya cesitli nedenlerden otiirii yolun giizergahinin
degistirilmesi gerekebilecektir. Yine iilkemizde uygulamasma hi¢ rastlanmamis
olmasma ragmen, gereginden fazla genis planlanan bir yolun daraltilmasi da

gerekebilecektir.

MPYY’nin 26/6 maddesinde, imar planinda gosterilen yollarin genisletilmesi,
daraltilmas1 ve glizergahlarinin degistirilmesi durumunda izlenecek yol ve ydntem
teferruatli bir sekilde diizenlenmistir.'**Y6netmelige gore siirekligi olan yollar
degisiklikle daraltilmayacak, gelisme alanlarinda 7 metreden dar yaya ve 10 metreden
dar ara¢ yollar1 acgilamayacaktir. Yine plan degisikligi ile c¢ikmaz sokak
olusturulamayacaktlr.181 Ayrica Imar plani iginde kalan karayolunun, kent igindeki
gecisi ile 1ilgili yapilacak degisiklikte Karayollart Genel Midirliigliniin  goriisii
almacaktir."®®Yine imar planindaki yollarda daraltma, genisletme yada giizergah
degisikligi yapilmak istendiginde yol genislikleri ile yap1 yiikseklikleri arasindaki oranti

g6z onlinde tutulacaktir.

2.6.10. Yogunluk Artiran Plan Degisiklikleri

Imar planlar1 hazirlanirken, planlanan alanda yasayacak insanlarin, egitim,

saglik, ibadet ve dinlenme gibi ihtiyaglarinin karsilanmasi i¢in kisi bagina ne miktarda

180 Detay igin Bkz. MPYY 26/6 ve maddeleri
181 Keles ve Mengi, a.g.e, s. 70-71
182 Ergen, a.g.e. s. 446
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bir alan ayrilacag: belirlenmektedir. Ozellikle insaat emsali ve kat adetinin artirilmasi
sureti ile planlarda degisiklik yapilmasi durumunda, planlanan alanda var olan niifus
artacagindan, var olan sosyal ve teknik altyap:r alanlar1 yetersiz hale gelecektir. Bu
durumda artan bu niifusun ihtiyacini karsilayacak teknik ve sosyal altyapi alanlarinin da

artirtlmasi gerekecektir.

Danistay 6. Dairesi 2008/11773 Esas ve 2009/4698 Sayili Kararinda, bodrum
katlarin emsale dahil edilmemesine karsin bodrum alanlarinin iskana elverigli hale
getirilmesi sureti ile plan degisikligi yapilmasinin, bélgede yogunluk artisina neden

olacagini, bu durumun sosyal ve teknik altyapiya yiik getirecegini belirtmistir.

MPYY’nin 26/ 5 maddesi uyarinca, ingaat emsali, kat adeti ve ifraz sartlarinin
degistirilmesi sureti ile niifus yogunlugunun artirilmasi halinde, degisiklik yapilan
alanda artan niifusun ihtiyaci i¢in ilave sosyal ve teknik altyap1 alanlar1 olusturulmalidir.
Yonetmelik ilave sosyal ve teknik altyapi olusturulmasini niifus yogunlugu ile
ilintilendirdiginden, emsal artirimi sureti ile insaat yogunlugu artmakla birlikte niifus

yogunlugu artmiyorsa, ilave sosyal ve teknik alan olusturulmasina gerek kalmayacaktir.

Danistay 6. Dairesi de, 2013/1015 esas ve 2014/2428 karar sayili ilaminda,
hastane alaninda kalan bir taginmazda emsal artirimi yapilmis olmasina ragmen, ilave
sosyal donati alan1 ongdrmeyen plan degisikliginin, yapilan emsal artirimi ile niifus
artigt olugsmayacagi, sadece yapida bir yogunluk olusacagi, bu nedenle yoérede yeni
sosyal donat1 alanlar1 olusturulmasina gerek olmadigi gerekcesi ile hukuka uygun

bulmustur.

Ancak Icisleri Bakanligi 2007 yili yaz teftis raporlarma da yansidigi iizere,
uygulamada cogunlukla yogunluk artirimi igeren plan degisikliklerinde uyulmasi
gereken kurallara uyulmamaktadir. Rapora gore niifus artisindan kaynaklanan sosyal ve
teknik altyap1 ihtiyaglar1 yeterince karsilanmamakta, sosyal donati alanlar1 kaldirilirken
ilgili kurum goriisii alinmamaktadir. Yine 6zellikle donat1 alanlar1 ve belediye hizmet
alanlar1 ticaret alanina doniistiiriilmekte, buna ragmen bu alanlara karsilik hizmet alani

icinde esdeger alanlar olusturulmamaktadir.®

% Turgut, a.g.m. s. 390
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Yine uygulamada gerekcesiz belediye meclisi kararlar1 ile plan degisikligi
yoluna gidildigi ve degisikligi doguran sebebin meclis kararinda yer almadigi da
belirtilmektedir. Buna gore 7 metreden dar yaya ve 10 metreden dar trafik yolu
getirilirken plan degisiklikleri ile ¢ikmaz yol ihdas edilmis ve kagak yapilasmayi tesvik

edici derecede plan degisiklikleri ile isgaller yasallagtirilmustir.'®*

2.7. Imar Plam Degisikligi, ilave imar ve Revizyon Imar Plam iliskisi

2.7.1.imar Planlarinda Revizyon Yapilmasi

Revizyon kavrami, yeniden gozden gecirme, bir isin planlandigi sekilde gidip
gitmedigini denetleme ve eger ongdriilen plandan bir sapma varsa, gerekli diizeltmeleri
yapma olarak tanimlanmaktadir. Kavram imar hukukunda; Gerek nazim ve gerekse
uygulama imar planlarinin ihtiyaca cevap vermedigi ve uygulamasinin problem yarattig
durumlarda; planin tiimiiniin veya biiyiik bir kisminin plan yapim tekniklerine uyularak

yenilenmesi sonucu elde edilen plan olarak tanimlanmaktadir.*®

Her tiir ve 6l¢ekteki planlar, zaman iginde uygulama hatalar1 ve imar mevzuatina
aykirt yapilar(kacak yapilagsmalar) sebebiyle uygulanamaz hale gelebilmektedir. Soyle
ki, planda mevcut bir ulasgim yolunun istii kacak yapilasmalarla dolmus olabilir veya
planin onayindan 6nce yol olarak planlanan bir bdlgedeki yapilagsma yogunlugu ve bu
yapilarin kamulastirilmasinin  ekonomik anlamda imkansizligindan dolayr planin
uygulanmas1 miimkiin olmayabilir ve bu durum planin uygulanmasin1 imkansiz hale

186

getirebilir.> Boylesi bir durumda plan degisikliginin dogasindan dolay plan degisikligi

miimkiin olmayacagindan plan revizyonu giindeme gelecektir.

Yine yukarida sayilan nedenlerden farkli olarak ytirtirliikkteki planin 6ngérmiis
oldugu kentin genel yerlesme diizenine iligkin ilke kararlarinda biiyiik bir degisimin

yasanmis olmasi, bazen jeolojik zorunluluklar, bazen de iist planlarda meydana gelen

184 Kogak ve Beyaz, a.g.e. s. 327
18 Yagar, a.g.e. s. 46
18 Kalabalik, a.g.e. 5.198
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degisim revizyona ihtiya¢c dogurmaktadir.*®’ Ancak revizyona ihtiya¢ doguran neden ne
olursa olsun, revizyon ile plan ana kararlarinin, planin siirekliliginin ve biitiinliigiiniin

teknik ve sosyal alt yap1 dengesinin bozulmayacagi muhakkaktir. 188

Revizyon Imar Plani, yiiriirliikten kaldirilan Plan Yapimma Ait Esaslara Dair
Yonetmeligin 3. maddesinde her tiir ve 6l¢ekteki planin ihtiyaca cevap vermedigi veya
uygulamasinin miimkiin olmadig1 veya sorun yarattigi durumlar ile st dlgek plan
kararlarina uygunlugun saglanmasi amaciyla planin tamaminin veya plan ana kararlarini

etkileyecek bir kisminin yenilenmesi sonucu elde edilen plan olarak tanimlanmistir.

Revizyon Imar Plan1 MPYY nin 25/1 maddesinde diizenlenmis ve yukaridaki
tanima benzer olarak “Imar planlarmn ihtiyaca cevap vermedigi veya uygulamasinin
miimkiin olmadig1 durumlar ile {ist kademe plan kararlarina uygunlugunun saglanmasi
amactyla planin tamaminin veya plan ana kararlarin1 etkileyecek bir kisminin
yenilenmesi i¢in bu yonetmelikte belirtilen ilke, esas ve standartlara uygun olarak imar
planlarinda revizyon yapilacagi” dile getirilmistir. Ayn1 sekilde yonetmeligin revizyon
ve degisiklikler bashkli 20. maddesinde “Cevre diizeni planinin ihtiyaca cevap
vermedigi hallerde veya planin vizyonu, amaci, hedefleri, stratejileri, ilke ve politikalar
acisindan plan ana kararlarini, siirekliligini, biitiinliiglinii etkilemesi halinde c¢evre
diizeni plani biitiiniinde revizyon yapilir” seklindeki hiikiim ile g¢evre diizeni plani
revizyonu da ayrica tanimlanmis ve ¢evre diizeni plani revizyonunun asagidaki hallerde

yapilacag belirtilmistir. Yonetmelige gore ¢evre diizeni plani revizyonu;

a) Niifusun yerlesim ihtiya¢larinin karsilanamamasi,

b) Planin temel strateji ve politikalarini1 degistirecek bolgesel 6lgekli yatirimlarin
ortaya ¢ikmast,

c¢) Yeni verilere bagli olarak, sonradan ortaya cikabilecek ve bolgesel etkiye yol
acabilecek arazi kullanim taleplerinin olugsmast,

¢) Yeni gelismeler ve bolgesel dinamiklerde degisiklik olmasi,

durumlarinda yapilacaktir.

Imar planlarinda revizyon yapilmasinmn, imar planlarinda  degisiklik

yapilmasinda farki, degisiklikte planin tiimi, biitiinliigli veya plan ana kararlar

187 (Unal, a.g.e. s. 110
188 Unal, a.g.e.s. 111
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degismezken, revizyonda iist kademe plan kararlarina uymak sart1 ile planin tamami
veya plan ana kararlarimi etkileyecek bir kismi degismektedir. Revizyon planlari igin
genel arastirma ve planlama siirecinin tiimiiyle yenilenmesi gerekmemektedir. Plan
sonrasinda ortaya cikan aksaklik ve sorunlar arastirilarak revizyonun bunlara gore
yapilmasi yeterlidir. Bundan dolay1 revizyon planit daha kapsamli ve uzun bir siirecin
yaratacagl oOngorillen olumsuzluklardan kurtularak plan yapiminin araci haline

gelmektedir.*®

Yetkide ve usulde paralellik ilkesi geregince, imar planlarini yapmis olan idari
makam veya organlar (belediyeler, il &zel idareleri vb.) aksine bir hiikiim

bulunmadikga, o planlar1 degistirmeye veya revize etmeye de ye‘[kilidir.190

CSB ayrica 644 say1ll KHK ile “ Bakanlar Kurulunca Yetkilendirilen alanlar ile
merkezi idarenin yetkisi i¢indeki kamu yatirimlari, miilkiyeti kamuya ait olan arsa ve
araziler iizerinde yapilacak yapilarda, milli giivenlige dair tesisler, askeri yasak bolgeler,
genel siginak alanlari, 6zel giivenlik bolgeleri, enerji ve telekomiinikasyon tesislerine
iligkin etiitleri, harita, her tiir ve dlgekteki ¢evre diizeni, nazim ve uygulama imar plani
degisikliklerini resen yapma, yaptirma ve onaylama yetkisine sahip oldugundan,
CSB’nin maddede belirtilen yapilarla ilgili olarak revizyon imar plani1 da yapabilmesi

mumkindiir.

CSB yukaridaki paragrafta zikredilen KHK’ nin 2. maddesinin h bendi uyarinca
ayrica Devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda bulunan veya miilkiyeti hazineye, kamu
kurum ve kuruluslarina veya gercek kisilere veyahut 6zel hukuk tiizel kisilerine ait olan
tasinmazlar iizerinde kamu veya Ozel sektor tarafindan gergeklestirilecek olan
yatirnmlara iliskin olarak ilgililerince hazirlandigi veya hazirlatildigi halde yetkili
idarece li¢ ay icerisinde onaylanmayan etiit, harita, her tiir ve 6l¢ekteki cevre diizeni,
nazim ve uygulama imar plani degisikliklerini ilgililerinin valilikten talep etmesi ve
valiligin bakanlhiga teklifte bulunmasi tiizerine bedeli mukabilinde yaptirmak ve
onaylamak yetkisine de sahip olduguna gore, Bakanligin s6z konusu yatirimlarla ilgili

olarak planlarda revizyon da yapabilecegi kabul edilmelidir.

18 Yagar, a.g.e. 5. 47
190 Kalabalik, a.g.e. s. 199
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Plan degisikligi gibi plan revizyonu da sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina
ve kamu yararina uygun olmali, gerekce, zorunluluk, kazanilmig haklara saygi gibi
ilkelere uygun islem yapilmalidir. Plan degisikliginde oldugu gibi, revizyonda da artan
niifusun ihtiyaglarinin karsilanmasi amaciyla, sosyal ve teknik altyapi alanlarinin
iyilestirilmesi gerekmekte ve yine herhangi bir sosyal ve teknik donati alaninin
kaldirilmasi durumunda ilgili kurumun goriisiiniin alinmasi1 gerekmektedir. Danistay 6.
Dairesi, 2011/1380 Esas ve 2011/640 Sayili Kararinda, revizyon imar plani ile meslek
lisesi ve hastane gibi sosyal donati alanlarinin kaldirilmasini, Saglik Bakanlig: ile Milli
Egitim Bakanliginin goriisii alinmadigi ve esdeger donati alani yaratilmadigi gerekgesi

ile hukuka aykir1 bulunmustur.

2.7.2. imar Planlarina ilave Yapilmasi (ilave imar Plani)

[lave Imar Plani, mevcut imar planinin gelisme alanlar agisindan ihtiyaca cevap
vermedigi hallerde, mevcut imar planina bitisik ve mevcut imar planinin genel arazi
kullanis kararlar ile tutarli ve yine mevcut imar plani ile ulasim agisindan biitiinliik ve
uyum saglayacak bi¢gimde hazirlanmig bulunan®®, uygulama imar plani niteliginde ve
1/1000 6l¢ekli plandlr192 [lave imar plan1 kavrami Imar Kanununda yer almamaktadir.
Bu kavram MPYY’nde tanimlanmaktadir.'®® MPYY’nin 25/2 maddesinde “imar
planlarinin ihtiyaca cevap vermedigi durumlarda, mevcut plana bitisik ve mevcut planin
genel arazi kullanim kararlari ile stireklilik, biitiinliik ve uyum saglayacak bi¢imde, bu
Yonetmelikte belirtilen ilke, esas ve standartlara uygun olarak ilave imar plam

yapilabilir” seklinde hiikiim bulunmaktadir.

Danistay 6. Dairesi, 2010/1756 Esas ve 2014/1355 Sayili Karar ile, ilave imar
planlariin uygulama imar planlarina bitisik ve nazim imar planlarinin arazi kullanma
kararlarima uygun olmas1 gerektigine isaret etmis, mevzi imar planlarinda oldugu gibi
uygulama imar planlarindan bagimsiz veya nazim imar plani genel arazi kullanim

kararlarina aykir ilave imar plan1 yapilamayacagina hiikkmetmistir. Kanaatimizce ilave

91 K eles ve Mengii, a.g.e. s. 55
192 Ergen, a.g.e. s. 376
198 Yagar, a.g.e. s. 48
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imar planlari, nazim imar plani ana kararlari ile birlikte ¢evre diizeni ana kararlarini da
uygun tarzda yapilmali ve yine plan hiyerarsisindeki tiim planlarla uyumlu olmali ve iist

Olcekli planlarin biitiinliik ve siirekliligine aykirt olmamalidir.

Ilave Imar planlari, &zellikle yiiriirliikteki onayl imar planlarmnin, plan sinirlari
icinde kalan kisimlarinda, tutarli, yeterli ve uygulanabilir olarak degerlendirildikleri ve
uygulamanin izlenmesi sonucunda ekonomik omiirlerini heniiz doldurmamis planlarin,
tamamen yenilenmesinin gerekmedigi durumlarda ve bununla birlikte ¢evrede plan
yapimi sirasinda bulunmayan yeni bir dis veri, biiyiik alt yap1 yatirimi yada talep
yogunlagsmast halinde, bu yonlerde ek bir kentsel genislemenin uygun olmasi halinde
uygulanir."**ilave imar plami yiriirlikteki imar planinin pargasi oldugundan, mevcut
plan ile fiziksel olarak tam olarak kenarlagsmali veya iligkilendirilmeli ayrica

yiirtirlitkteki imar plan1 sinirlarina baglanmahdur.195

Teknik ve sosyal donat1 alanlarinin belirlenmesi noktasinda ilave plan, ana plan
ile birlikte degerlendirilecek, ana plandaki eksik donati alanlari ilave plan ile
tamamlanacak veya ana planda donati alam1 fazlasi varsa ilave alanda yeniden ilgili
donat1 alan1 i¢in yer ayrilmas1 gerekmeyecektir. Ancak bu diizenlemeler yapilirken s6z
konusu donatilardan faydalanacak alanlar, hizmete ulagim mesafesi vs. yonleri ile 6zel

olarak bir degerlendirmeye tabi tutulmaldir.**

Danistay 6. Dairesi de 1998/744Esas ve 1999/618 Sayili Kararinda,1/5000
Olcekli plan siirt disindaki ilavelerin, ilave imar plani ile yapilmasi gerektigini, ayrica
plan simirina bitisik olarak planlanan bu alanlara ait teknik ve sosyal donati alanlarinin,
ana planla birlikte degerlendirilmesi gerektigini dile getirmistir. Ilave imar planinin
onaylanmasi sonucunda, yiirlirlikteki imar plani ile birlikte yenilenmis tek bir imar

plani siir1 ortaya ¢ikacak, iki plan arasinda bosluk kalmayacaktir.*’

[lave imar plani; revizyon imar planinda oldugu gibi yeni bir imar plan

yapilmasinin veya mevcut imar planinin degistirilmesinin zorluklar karsisinda yeni bir

194 K alabalik, a.g.e. s. 200
19 Kalabalik, a.g.e. s. 201
1% Unal, a.g.e. s. 111

197 Kalabalik, a.g.e. s. 201
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plan yapmak veya mevcut plana yeni anlam ve icerik kazandirmak amaciyla

gelistirilmis bir kurumdur.'*®

2.8. Imar Plan Degisikligi ve Plan Tiirleri fliskisi

Bu baslik altinda tezimizin 1. boliimiinde ayrintilar1 ile tanimlanan mekansal
planlardan, bolge, ¢evre diizeni, nazim ve uygulama imar planlarinda plan degisikligi

incelenecektir.

2.8.1. Bolge Planlarinda Degisiklik Yapilmasi

Yasal plan basamaginin ilk kademesi olarak kabul edilen ve bir yada birkag
bolge veya metropoliten bolgeden olusan bolge planlari, bolgesel Olgekte tedbirler
gelistirmek ve stirekli bir biilyiime ve gelismeyi saglamak amaciyla yapllmaktadlr.199
Bolge planlar1 soyut ve genel diizenlemeler igeren kalkinma planlar1 ile somut ve yerel
diizeydeki kalkinma planlart arasinda bag kurarak ekonomik, sosyal ve fiziki

0 ve sektorel hedeflerin belirlenmesini temin etmek 2“‘ve

planlamada esgiidiimii®
sehirlerin sosyo-ekonomik gelisme egilimlerini, gelisme potansiyellerini, ekonomik

etkinlikleri ve altyap1 hizmetlerinin dagilimini belirlemek tizere hazirlanirlar.??

Plan basamaginin ilk kademesi olan ve mekansal strateji plani olarak da
adlandirilan bolge plani, en iist 6lgekteki plan oldugundan, bu plan tiiriinde yapilacak
herhangi bir degisiklik, ilgili tiim alt plan kademelerinde zorunlu bir degisiklik
yapilmasii giindeme getirecektir. Hukuken imkansiz olmasa bile olduk¢a karmasik ve
maliyeti yiiksek bir yontem olacagindan, bolge planlarindan degisiklik yapilmasinin

fiilen s6z konusu olmayacagi kanaatindeyiz.

198
199

Yasar, a.g.e. s. 48

Oz, a.g.e.s. 22

20 Keles, a.g.e. s. 332-333

21 yildiz, a.g.e. 5.104

202 Keles ve Mengi, a.g.e. s. 53
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Kaldi ki MPY Y nin uygulama ve izleme baslikli 16. maddesinin 3. fikrasinda,
ihtiya¢ duyulan donemlerde yeni gelismeler ve bolgesel dinamikler dikkate alinarak
mekansal strateji planlarinda giincelleme ve revizyona gidilecegi belirtilmistir.
Yonetmeligin anilan maddesinde, degisiklik yerine revizyon sozclgiiniin kullanilmig
olmasi, ayrica ¢evre diizeni plan1 degisikliklerinin anlatildigir 20.madde de oldugu gibi
revizyon ile birlikte degisiklige de vurgu yapilmamasi da iddiamiz1 desteklemektedir.
Bolge planlarinin MPYY’nde, mekansal strateji plani olarak adlandirildigina tezimizin
1. bolimiinde ayrica deginilmistir. Bagvurulan kaynaklarda da bdolge planlarinda

degisiklik veya revizyon ile alakali her hangi bir ac¢iklamaya yer verilmemistir.

Konunun uygulama boyutunun arastirilmasinda, Istanbul Kalkinma Ajansi
tarafindan Istanbul Bolgesi i¢in 2010-2013 yillar1 igin bolge plani yapildigi, ancak
akabinde planda revizyona dahi gerek duyulmadan, 2014-2023 i¢in yeni bir bdlge plani

yapildigi gérﬁlmﬁstﬁr.203

2.8.2. Cevre Diizeni Planlarinda Degisiklik Yapilmasi

Cevre diizeni planlari, 3194 sayili Imar Yasasinin 5.maddesinde ve 11.11.2008
tarinli ve 27051 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Cevre Diizeni Planlarma Dair
Yonetmeligin 4. maddesinin ¢ fikrasinda, iilke ve bolge plan kararlarina uygun olarak,
konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi kentlesme ve arazi kullanimi kararlarini
belirleyen plan olarak tanimlanmistir. Cevre diizeni plani, MPY Y nin 4. maddesinde
ise, varsa mekansal strateji planlarinin hedef ve strateji kararlarina uygun olarak orman,
akarsu, g0l ve tarim arazileri gibi temel cografi verilerin gosterildigi, kentsel ve kirsal
yerlesim, gelisme alanlari, sanayi, tarim, turizm, ulasim, enerji gibi sektorlere iligskin
genel arazi kullanim kararlarini belirleyen, yerlesme ve sektorler arasinda iliskiler ile
koruma-kullanma dengesini saglayan 1/50.000 veya 1/100.000 olgekteki haritalar
tizerinde Olgegine uygun gosterim kullanilarak bolge, havza veya il diizeyinde
hazirlanabilen, plan notlar1 ve raporuyla bir biitiin olarak yapilan plan olarak

tanimlanmaistir.

293 http://www.istka.org.tr
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3194 sayili imar kanununu ve MPYY’inde ¢evre diizeni plan degisikliklerinin
hangi merci tarafindan gerceklestirilecegine dair agik bir hiikiim bulunmuyor olmakla
birlikte, idare hukukunun temel prensiplerinden olan yetki ve usulde paralellik ilkesi
geregi, plan degisikliginin plan1 yapmaya yetkili merci tarafindan yapilmasi
gerekmektedir. Yasal mevzuat nedeni ile, 6zellikle nazim ve uygulama imar plan
degisikliklerinde yetki ve usulde paralellik ilkesi ¢ok fazla asinmis olsa bile, gevre

diizeni plan degisikliklerinde bu ilke korunmustur.

2005 yilinda yiiriirliige giren 5302 sayili Il Ozel idaresi Yasasinin 6. maddesi ile
il smirlar1 iginde 1/25.000 &lgekli ¢evre diizeni plan1 yapma yetkisi 11 Ozel idaresine
verilmis ve bu planlar1 onaylama yetkisi ise i1 Genel Meclislerine birakilmistir. il
siirlar igerisindeki ¢evre diizeni planlari il 6zel idareleri tarafindan yapilirken, bolge
ve havza bazindaki 1/50.000 ve 1/100.000 6lcekteki ¢evre diizenlerinin yapimi ve onay1
yetkisi 2006 yilinda yiiriirliige giren 5491 sayili yasanin 10. maddesi ile Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’na verilmistir. Anilan mevzuat geregi, il sinirlar1 i¢cindeki 1/25.000
Olcekli gevre diizeni plani degisikligi il 6zel idaresi, bolge ve havza bazli 1/50.000 ve
1/100.000 Slgekli cevre diizeni plani degisikligi ise bakanlik tarafindan yapilacaktir.

MPYY nin 20/2. maddesi uyarinca ancak, ¢evre diizeni plani ana kararlarini,
stirekliligini, biitiinliigli bozmayacak nitelikte, plan degisikligi yapilabilecektir. Ayrica
cevre diizeni plani degisiklikleri;

a) Kamu yatirimlarina,

b) Cevrenin korunmasina,

¢) Cevre kirliliginin 6nlenmesine,

¢) Planin uygulanmasinda karsilasilan giicliikler ve maddi hatalarin giderilmesine,

d) Degisen verilere bagli olarak planin giincellenmesine yonelik olmalidir. Ayrica plan
degisikligi, altyap: etkilerini degerlendiren, yeterli, gegerli ve gerekgeleri acik olan bir

raporu da i¢ermelidir.

11.11.2008 tarihli ve 27051 sayili Resmi Gazetede Cevre ve Orman Bakanligi
tarafindan yayimlanan Cevre Diizeni Planlarina Dair Yonetmeligin 4. maddesinin |
fikrasinda plan degisikligi, cevre diizeni plan1 ana kararlarini, stirekliligini, biitiinliiglinii
bozmayacak nitelikte, 9 uncu maddede belirtilen gerekg¢elere dayanarak yapilan kismi

degisikligi olarak tanimlanmistir. Yonetmeligin, revizyon, ilave ve degisiklikler
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yapilmas: baglikli 9. maddesi ise, ¢evre diizeni planlarinda degisiklige; niifusun
yerlesim ihtiyaclarmi karsilamamasi, kamu yatirimi gereksinimi, ¢evre diizeni plani
tizerinde mekansal yer se¢cimi yapilmamis ancak; planin temel strateji ve politikalarini
degistirecek bolgesel Olgekli yatirimlarin ortaya ¢ikmasi, yeni verilere bagli olarak
sonradan ortaya ¢ikabilecek ve bolgesel etkiye yol agabilecek arazi kullanim taleplerinin
olugsmasi, degisen verilere bagli olarak planlarin gilincellenmesi, ¢evre kirliliginin
Onlenmesi, cevrenin korunmasi Ve maddi hatalarin diizeltilmesi gerekgeleri ile

gidilebilecegi belirtilmistir.

Uygulamada 16.07.2014 tarihi ile 29.04.2016 tarihleri arasinda toplamda 38 ili
dogrudan etkileyen,12 c¢evre diizeni planinda degisiklige gidildigi goriilmiistiir.
26.10.2015 tarihli Malatya-Elazig-Bing6l-Tunceli Planlama Bolgesi 1/100.000 6lgekli
cevre diizeni planinda yapilan degisiklikte oldugu gibi, cogu zaman plan degisikligine
gerekce olarak; aski siiresi igerisinde planlara yapilan itirazlar ve ilgili belediyelerin
talepleri, 16.07.2014 tarihinde Konya-Karaman Bolgesi 1./100.000 6lgekli ¢evre diizeni
planinda yapilan degisiklikte oldugu gibi bazen de gibi bakanlik olurunun gerekce

gosterildigi gérﬁlmﬁstiir.204

Yine Cevre ve Sehircilik Bakanligi verilerinin incelenmesinde, ilk kez
16.09.2013 tarihinde onaylanan Malatya - Elazig - Bing6l - Tunceli Planlama Bolgesi
1/100.000 olgekli Cevre Diizeni Planinda, 20.08.2015 tarihinde bakanlik oluru ile
degisiklige gidildigi, yapilan bu degisiklige aski siireci igerisinde yapilan itirazlar
lizerine, planin uygulanmasinda karsilasilan aksakliklarin giderilmesi ve giincel idari,
sosyal ve ekonomik gelismelerle birlikte ortaya ¢ikan ve ¢ikabilecek mekansal
ihtiyaglarin planli bir sekilde yonlendirilerek, saglikli gelismenin ve kentlesmenin
saglanabilmesi amaciyla, 26.10.2015 tarihinde ikinci bir degisiklige daha gidildigi

goriilmiistiir. 2%

Yukarida da izah edildigi iizere, gevre diizeni planlarinda ¢ok sik degisiklik
yapildigi, ayrica incelenen g¢evre diizeni plan degisikligi gerekgelerinde, mevzuatin

istedigi ; kamu yatirnmi gereksinimi, bolgesel 6l¢ekli yatirnmlarin ortaya ¢ikmasi, ¢evre

24 http://www.csb.gov.tr
2% http://www.csb.gov.tr
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kirliliginin Onlenmesi ve ¢evrenin korunmasin gibi somut gerekcelerden ziyade,

planlara yapilan itirazlar veya bakanligin talimati ile degisiklige gidildigi goriilmiistiir.

Danistay emsal karalar sayfasi, leges hukuk ve kazanci gibi sanal igtihat
bankalar1 iizerinde yapilan arastirma ve incelemelerde, ¢evre diizeni plani
degisikliklerinde yetkili merciin tartisildigi, Danistay 6. Dairesinin, 13.12.2003 tarih
2002/2797 Esas ve 2003/7024 Karar Sayili ilam1 disinda, ¢evre diizeni plani1 degisikligi
ile alakali herhangi bir Danistay kararina rastlanilmamistir. Danistay zikredilen
kararinda Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan yapilan 1/25.000.000 6lcekli cevre
diizeni planinda Bayindirlik ve Iskan Bakanligmin degisiklik yapamayacagma karar
vermistir. Karara dayanak teskil eden mevzuat tamamen degistiginden, zikredilen

Danistay karar1 {lizerinden bir sonuca varmak veya bu karar esas alinarak bir yorum

yapmak saglikli bir sonug¢ vermeyecektir.

2.8.3. imar Planlarinda Degisiklik Yapilmasi

Gentis bir ¢ercevede ele alinan ve uygulamaya yon vermesi acisindan en énemli
plan tiirli olarak kabul edilen, belde halkinin sosyal ve kiiltiirel ihtiyaglarini karsilamayz,
saglikli ve giivenli bir ¢evre olusturmay1 ve yasam kalitesini artirmay: hedefleyen ve bu
amacla beldenin ekonomik, demografik, tarihsel, fiziksel ve sosyo kiiltiirel 6zelliklerine
iliskin aragtirma ve verilere dayali olarak hazirlanan, kentsel yerlesme ve gelisme
egilimlerini alternatif ¢oziimleri de ortaya koymak sureti ile belirleyen, arazi kullanma,
koruma ve kisitlama kararlarini da igeren pafta, rapor ve notlardan olusan belge olarak

06

tanimlanan imar plam2 , nazim imar plani ve uygulama imar plani olarak ikiye

ayrilmaktadir.”®’

Uygulamaya yon veren planlar, nazim ve uygulama imar planlari oldugundan
tezimizin asil konusu olan imar plan1 degisiklikleri de diger plan tiirlerinden ziyade

cogunlukla nazim ve uygulama imar planlari tizerinde yapilmaktadir.

2 yildiz, a.g.e. s. 110
207 Keles ve Mengi, a.g.e. s. 55
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Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin 17.06.2016 tarihli son meclis toplantisi
kararlarinin incelenmesinde, azimsanmayacak sayida nazim ve uygulama imar plani
degisikligi yapildigi, hatta 17.06.2016 tarihli meclis toplantisinda alinan toplam 115
adet karardan 68 tanesinin, dogrudan nazim ve uygulama imar plan degisiklikleri ile
alakali oldugu goriilmiistiir.”®® Bir meclis toplantisinda alan kararlardan yarisinin
konusunun dogrudan imar plan degisiklikleri olmasi bile imar plan degisikliginin ve bu
degisikliklerin denetiminin ne denli 6nemli bir konu oldugunu goézler Oniine

sermektedir.

Zikredilen meclis toplantis1 kararlarinin incelenmesi neticesinde; yukarida da
zikredildigi iizere alinan 115 kararin 68 tanesinin dogrudan nazim ve uygulama imar
plan degisikligi ile ilgili oldugu, ilgili birimlerin biiyiiksehir meclisine sundugu tim
kararlarin bila istisna kabul edildigi, bu meyanda reddedilen herhangi bir talebin s6z
konusu olmadig1 goriilmiistiir. Bu durum biirokratlar veya alt birimler tarafindan
hazirlanan plan degisikligi taleplerinin geregi gibi incelenmedigi veya siyasi parti
mensubu meclis iiyelerinin, Onlerine gelen plan degisikliklerini, muhtemelen siyasi

miilahazalarla degerlendirdigi kanaati uyandirmaktadir.

68 adet plan degisikligi talebinin 66 tanesinin aynen kabul edildigi, buna karsin
sadece 2 adet talebin ¢ok kiigiik bir iki diizeltme ile tadilen kabul edildigi goriilmiistiir.
Yine bu kararlarin 49 tanesinde oybirligi ile karar alindig1 ve bu 49 karara herhangi bir
sekilde muhalefet edilmedigi, oy ¢oklugu ile alinan 19 adet karara ise Cumhuriyet Halk

Partili {iyelerin blok halde ret oyu verdigi gérﬁlmﬁstﬁr.zog

Meclisin 6niine gelen plan
degisikligi tekliflerine, Ak Partili ve Cumhuriyet Halk Partili {iyelerin blok halde evet
oyu vermesi veya oy birligi saglanamayan kararlar da sadece Cumhuriyet Halk Partili
tiyelerin yine blok halde hayir oyu vermeleri, alinan kararlarin kamu yarari, planlama ve
sehircilik ilkeleri gibi objektif ve kabul edilebilir ilkelerden ziyade, siyasi Saiklerle

hareket edildigi diisiincesini destekler mahiyette bir durumdur.

Yine s6z konusu meclis toplantisinda alinan kararlarin incelenmesinde; plan
degisikliklerine iliskin 68 adet karardan, 17 tanesinin sadece nazim imar plan
degisikligini, 31 tanesinin sadece uygulama imar plam1 degisikligini, 20 tanesinin ise

nazim ve uygulama imar plan degisikliklerinin ikisini birden konu edindigi goriilmiistiir.

2% http://www.ibb.istanbul/tr- 17.06.2016 tarihli meclis kararlari sayfasi
299 http://www.ibb.istanbul/tr- 17.06.2016 tarihli meclis kararlar1 sayfast
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Ayrica plan degisiklikleri ile alakali olarak, kanun ve yonetmelik hiikiimlerinin
dikkate alindig1 beyan edildigi ve ilgili tiim kamu kurumlarinin goriisleri alindig: halde,
17.06.2016 tarih ve 1080 numarali kararda oldugu gibi, kanun ve yOnetmelik
hiikiimlerinin géz ardi edildigi ve kurum goriislerine uygun hareket edilmedigi
gOriilmistiir. Nazim ve uygulama imar planlarinda bolge parki olarak ayrilan bir alanin,
planlarda, belediye hizmet alan1 ve kismen yol olarak degistirilmesine dair 17.06.2016
tarih ve 1080 numaral1 degisiklik talebi, park ve bahgeler miidiirliigiiniin®...S6z konusu
plan tadilat teklifi dosyasinda yapilan inceleme sonucu; Istanbul genelinde yesil alan
miktarinin korunmasi ve arttirilmasi miidiirliiglimiiz gorevlerinden oldugundan dolayz;
kamu yarar1 gozetilen tadilat teklifi ile azaltilan yesil alan miktarmin plan onama siniri
icinde baska bir alanda karsilanmasi kaydiyla komisyonumuzca uygun goriilmektedir”
seklindeki yazisina ragmen, s6z konusu alan igerisinde park ve bahceler miidiirliigiiniin
mevcutta yapim ve bakimini yiiriitmekte oldugu proje bulunmadigi gerekgesi ile yazi
g0z ard1 edilmis ve plan onama sinirlari igerisinde esdeger bir alan olugturulmadan plan

degisiklik teklifinin kabul edildigi goriilmiistiir. **°

Nazim ve uygulama imar planlarinda degisiklik yapilmasi konusu iki ayri

baslik altinda asagida ayrintilari ile ayrica irdelenmeye ¢alisilacaktir.

2.8.3.1. Nazim imar Planinda Degisiklik Yapilmasi

3194 sayili yasanin 5.maddesinde ve MPYY’nin 4/I maddesinde tanimlanan
nazim imar plani, arazi pargalarinin genel kullanis bigimlerini, baslica bolge tiplerini,
bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi yogunlugunu, cesitli
yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve
problemlerinin ¢6zlimii gibi hususlar1 gostermek ve bolge ve ¢evre diizeni planlarina
uygun olarak hazirlanip uygulama imar planlarinin hazirlanmasina yon vermek iizere
diizenlenen, detayl1 bir raporla aciklanan ve raporuyla beraber biitiin olan, ¢cogunlukla

1/5.000061¢ekli olarak hazirlanan plandir.

210 jstanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 17.06.2016 tarih ve 1080 numaral
karar1, http://www.ibb.istanbul/tr
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Yukaridaki tanimdan da anlasilacagi {izere nazim imar planinin amaci, kentsel
yerlesme ve gelismenin yon ve boyutunu belirtmek, genel anlamda yol gdstermektir.
Nazim imar plani, planlanan alandaki arazi parcalarinin kullanis bigimlerini, baslica
bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki yogunluklarini, tiirlii yerlesme diizenlerinin
gelisme yon ve boyutlari ile ilkelerini ve ana ulasim agini belirlemek sureti ile

uygulama imar planma kilavuzluk yapar.**

Uygulama imar plania Onciilik yapan
nazim imar planmin, list 6lgekli planlara bu meyanda varsa bolge ve cevre diizeni
planlarina uygun olmasi zorunludur. Ust lgekli plan kararlarina aykiri olan bir nazim

imar planinin yasal dayanagi bulunmamaktadir.**?

Yukarida 6zetle tanim1 yapilan ve uygulamada en sik karsilagilan imar plani
degisikligi tiirlerinden olan nazim imar plan degisikligini; degisikligi yapmaya yetkili
organ, degisiklik yapma gerekgesi ve degisiklik yapilirken gbz onilinde bulundurulmasi

gereken hususlar ve degisikligin sonuglari agisindan kisaca 6zetlenecektir.

3194 Sayili Kanunun 8. maddesi uyarinca, belediye sinirlar1 igerisinde kalan bir
bdlgenin nazim imar plani, ilgili belediye tarafindan, belediye ve miicavir alan sinirlar
disinda kalan bolgelerin nazim imar planlari ise valilik veya ilgilisince yaptirilacak ve
valilik tarafindan onaylanacaktir. Usuliine uygun olarak yapilan ve onaylanan nazim
imar plani degisikliginin olagan yolu, bu degisikliklerin yine plani yapan ilgili yerel
yonetim birimi ve valilik¢e yapilmasidir. Sekilde ve usulde paralellik ilkesi geregince
plan1 yapan organ ayni usullere gore bunu degistirme yetkisine de sahiptir.213 Kald1 ki
3194 sayili kanununun 8. maddesindeki “Omnaylanmis planlardaki degisikliklerde
yukaridaki usullere tabidir” seklindeki diizenleme, ilgili valilik ve belediye tarafindan
yapilan nazim imar planlarinin yine belediyelerin ilgili organlar1 ve valilik tarafindan

degistirilmesini zorunlu kilmaktadir.

Nazim imar plant degisikliklerinde olagan yol ve yontem, plani yapan ilgili
birimin plan degisikligini yapmasi olmakla birlikte, Bakanlik¢a degisiklik yapilmasi
basliginda ayrintilar ile incelendigi lizere CSB da resen veya talep lizerine nazim imar
planlarinda degisiklik yapmaya yetkili kilinmistir. Danistay yukarida zikredilen
KHK’ler ve 6306 sayili yasanin yiirlirliigiinden ¢ok onceki tarihli eski bir kararinda;

21 yildiz, a.g.e. s. 113
22 Oz, a.g.e.s. 33
213 Kalabalik, a.g.e. s. 185-186
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imar planin degisikligine iligskin belediye meclisi kararinin ancak bir baska meclis karar1

ile degistirilebilecegini hilkkme baglamustir.?**

Nazim imar planinda degisikligi ancak, kamu yarar1 ve hizmetin ifasi, planin
sonradan kamusal ihtiyaclar1 karsilayamamasi ya da verilerin dogru saptanamamasi,
planin gelisme yon ve hacminde yanligliklar yapilmasi, hizli gelisen kent ve beldelerin
ihtiyaglarinin hizli bir sekilde ¢oziimii gibi gereklilikler ve mevcut planin ihtiyaclara
cevap vermediginin objektif ve nesnel kriterlerle ortaya konuldugu durumlarda
gidilmelidir. Yapimi i¢in ¢ok ciddi emek ve sermaye harcanan, miilkiyet ve yatirim gibi
hassas konular tizerinde dogrudan etki yaratan nazim imar planlarinin herhangi bir
zorunluluk ve gereklilik olmamasina ragmen degistirilmesi, hukuka ve idareye giiveni
sarsacak ve keyfi yonetime neden olacaktir. Her sey bir yana imar plani ile belirlenen
hedeflere ulasabilmek adina, nazim ve uygulama imar planinda miimkiin oldugunca

degisiklik yapilmamasi gerekir.

Nazim imar plani degisikliklerinde, plan ana kararlarinin, plan siirekliliginin,
plan biitiinliigiiniin, sosyal ve teknik altyapi dengesi ile standartlarinin bozulmamasina
dikkat edilmeli, plan degisikliginin nesnel ve teknik gerekcelere dayandirilmasi,
degisikligin sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina uygun olmasi ve yapilan degisiklik
ile kazanilmis haklara saygi gosterilmeye calisilmasina 6zel Onem verilmelidir.
MPYY nin plan degisikligine iliskin ilkeler baglikli 25. Maddesinde, izah edilen konu
ile ilgili olarak ayrintili ve detayli agiklama yapilmustir.

Plan degisikligi sureti ile nazim plan ana kararlarini bozucu nitelikte fonksiyonel
degisiklikler yapilamaz. Yerlesmenin gelisme yonii, biiylikliigli ve arazi kullanimlarinin
fonksiyonel dagilimi ve genel yogunluklart gibi nazim plan ana kararlarinin
degistirilmesi  ancak  imar  planinin  yeniden yapilmast ile = miimkiin
olabilecektir.?*Damistay 6.Dairesinin 2010/2297 Esas ve 2010/10209 Sayili Kararin da
vurgulandig iizere, yapilan plan degisikligi sonucu plan ile plan ana kararlar arasinda

aykirilik olugsmasi halinde planin esas alinmasi gerekecektir.

Nazim imar planlar, bolge ve ¢evre diizeni planlarima uygun olarak

hazirlanacagindan, bu planda yapilacak degisikliginde bolge ve cevre diizeni planlarina

24 Damistay 6.D.05.05.1994 tarih ve 1993/2170 Esas-1994/1851 Karar sayili ilami. Aktaran
Halil Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri, Seckin Yayinlari,Ankara,2014, s. 186
215 Akis, a.g.m. s. 47
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aykirt olmamasi1 gerekmektedir. Planlar hiyerarsisinin zorunlu bir neticesi olan bu
durum, ayni zamanda kanunun acik emridir. Diger taraftan planlar arast uyumun
saglanmasi1 adina, nazim imar planinda degisiklik yapilmasi durumunda, nazim imar

plani ile birlikte uygulama imar plani1 da degistirilmelidir.

Nazim imar planinda yapilan degisikliklere iliskin itirazlarin karara baglanmasi
sonras1 kesinlesen nazim imar plan degisikligi, imar planlarinin baglayicilig: ile ilgili
yaptigimiz agiklamalarda da dile getirdigimiz iizere herkes icin kesin ve baglayici
hiikiimler haline gelir. Kesinlesen nazim imar plant dogrultusunda 6ncelikle uygulama
imar planinda ilgili degisikligin yapilmas1 gerekecek ve bu degisikligin uygulanmasi
bizzat belediye tarafindan takip edilecektir. Nazim imar plan degisikligi sonrasi
giindeme gelen kazanilmis haklar sorunu, tezin son bolimiinde, ayri bir baglik altinda

ayrica degerlendirilecektir.

2.8.3.2. Uygulama Imar Planinda Degisiklik Yapilmasi

Uygulama imar plant 3194 sayili yasanin 5.maddesinde, tasdikli halihazir
haritalar iizerinde varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim imar plani1 esaslarina
gore cizilen ve c¢esitli bolgelerin yapr adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar
ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini
ve diger bilgileri ayrintilar1 ile gosteren plan olarak tanimlanmaktadir. MPY Y nin 4.
maddesinin k. fikrasinda ise daha ayrintili bir tanimlamaya gidilmis 6zetle; nazim imar
plani ilke ve esaslarina uygun olarak, yapilasmaya iliskin yap: adalari, kullanimlari,
yap1 nizami, bina yliksekligi, tasit, yaya ve bisiklet yollari, parklari, meydanlari, kentsel,
sosyal ve teknik altyapi alanlarini, gerektiginde parsel biiytikliikleri, parsel cephesi ve
derinligi, bagimsiz boliim sayis1 gibi yapilagma ve uygulamaya iliskin kararlari,
uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve
diger bilgileri ayrintilar ile gosteren ve varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/1.000
Olcekte onayli halihazir haritalar tizerinde, plan notlar1 ve ayrintili raporuyla bir biitiin

olarak hazirlanan plan olarak tanimlanmistir.
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Kanun ve Yonetmelikteki tanimdan da anlagilacagi lizere, uygulama imar plani
nazim imar planina aykir1 olamayacak, bu planlarda yap1 adalari, yollar, yap1 adalarinin
yogunluklari, yap1 diizeni, kat yiikseklikleri, altyap1 tesisleri ve parsel buytikliikleri

bélge bolge gosterilecektir.?*®

Uygulamaya esas olmak lizere yerlesme ve yap1 diizenini belirlemek amaciyla
hazirlanan uygulama imar plani,?’plan hiyerarsisinin en alt kademesini olusturan ve
uygulama noktasinda belirleyici olan plandir.?®Ust o6lgekli nazim imar plani
dogrultusunda hazirlanmali ve parselasyonlar uygulama imar planina uygun olarak
yapllmalldlr.219Uygulama imar planlarinin, nazim imar planlarina uygun olarak
hazirlanmasi1 gerekeceginden, bu planda yapilacak degisikliginde nazim imar planina

aykir1 olmamasi gerekmektedir.

Uygulama imar planlarinda degisiklik yapilarak, uygulama imar plani nazim
imar plana aykiri hale gelmisse, salt uygulama imar plan1 degisikligine uygun hale
getirilmek amaciyla nazim imar plan degisikligi yapilamayacaktir. Boyle bir durumda
yapilmast gereken, uygulama imar plan degisikliginin iptali olmalidir. Danistay 6.
Dairesinin 2008/6920 Esas ve 2010/4743 Sayil1 kararinda da izah edildigi iizere, nazim
imar planlari, uygulama imar planlarma oranla daha objektif ve kamu yarar1 6zelligi
daha agir basan diizenlemelerdir. Danistay’a gore, alt 6l¢ekli planda konut alaninda
kalan bir saha st 6lgekli planda farli bir kullanima ayrilmigsa bu aykirilik alt dlgekli
planin st 6l¢ekli plana uygun hale getirilmesi sureti ile giderilecek, iist dlgekli planin

alt 6lgekli plan esas alinarak degistirilmesi yoluna bagvurulamayacaktir.

Nazim imar plan1 gibi, uygulama imar planlar1 da 3194 sayil1 yasanin 8. maddesi
uyarinca belediyelerce yapilir veya yaptirilir ve yapilan bu planlar belediye
meclislerince onaylanarak ylriirliige girer. Ancak belediye ve miicavir alan sinirlar
disinda kalan uygulama imar plan1 degisiklikleri il 6zel idaresi tarafindan yapilacak
veya yaptirilacaktir. Diger taraftan, biiyliksehir olan illerde il 6zel idarelerinin kalktig:
tiim il siurlarinin miicavir alan oldugu, ayrica ilge belediyelerince nazim imar planina

uygun olarak 1 yil i¢cinde uygulama imar plan1 hazirlanmamasi durumunda, uygulama

218 Keles ve Mengi, a.g.e. s. 54

27 Yildiz, a.g.e. s. 118

% Orta, a.g.e. s S. 24

1% Bkz. Danistay 6.Dairesinin 09.12.2013 tarih ve 2012/915 Esas-2013/8099 Karar sayili ilami
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imar planin1 hazirlama yetki ve sorumlulugunun da biiyliksehir belediyesine gegecegi
unutulmamalidir.”® Nazim imar plan1 degisiklikleri bashigi altinda agiklandigi iizere
CSB da resen veya talep lizerine nazim imar planlarinda degisiklik yapmaya yetkili

kilinmustir.

Kanaatimizce uygulama imar planinda degisiklige, kamu yarar1 ve hizmetin
ifasi, planin sonradan kamusal ihtiyaclar1 karsilayamamasi, verilerin dogru
saptanamamasi, planin gelisme yon ve hacminde yanligliklar yapilmasi, hizli gelisen
kent ve beldelerin ihtiyaglarinin hizli bir sekilde ¢oziimii gibi genel plan degisikligi
gerekgelerden ziyade ancak nazim imar planinda yapilan degisiklikler veya uygulama
imar planinin nazim imar planina uygunlugunun saglanmasi nedenleri ile
gidilebilecektir. Zira, uygulama imar plani, nazzim imar planinin uygulama araci ve
sonucu, plan hiyerarsinin en alt kademesidir. Daha dogru bir ifade ile uygulama imar
planinin varlig1 nazim imar planinin varligina baglidir. Nazim uygulama imar planindan
bagimsiz hicbir anlami olmayan uygulama imar planinda, ancak nazim imar planina

uygunluk saglanmak amaciyla degisiklik yapilmalidir.

Nazim imar plani degisikliginin, mahkeme karari ile iptal edilmesi durumunda,
alanin plansiz hale gelmeyecegi ve degisiklikten 6nceki duruma doniilecegine tezimizin
ilgili bolimiinde deginmistik. Dolayisiyla nazim imar plan1 degisikliginin mahkeme
karar1 ile iptal edilmesi durumunda, uygulama imar plan degisikligi de dava acilmak
sureti ile iptal edilmemigse, uygulama imar planinin eski nazim imar plana uygun hale
getirilerek degistirmesi gerekecektir. Uygulamada ¢ogunlukla nazim imar planlar ile
birlikte uygulama imar planlar1 da degistirildiginden, davalarda her iki planda yapilan
degisikliklerin iptali istemi ile acilmakta ve cogunlukla her iki planda yapilan
degisiklikler birlikte iptal edilmektedir.

Ancak her seye ragmen, uygulama imar planlarinin kendi basina bagimsiz bir
plan oldugu gézden kacirilmamalidir. Danistay, uygulama imar plani degisikligine kars
stiresinde itiraz edilmeyip nazim imar plani degisikligi ile beraber uygulama imar plani
degisikligine karsi dava acgilmasmin yasal olmadigina hiikkmetmistir. Danistay 6.
Dairesi, 2013/1015 Esas ve 2014/2428 Sayili kararinda ozetle: “1/5000 6lgekli nazim

imar planlarinin 1/1000 Slgekli uygulama imar planlarinin uygulama islemi olmadigi,

220 Bk7.5216 sayili yasanin 7/b maddesi
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aksine, 1/1000 6lg¢ekli uygulama imar planlarinin hiyerarsik olarak daha {ist 6lgekli olan
nazim imar planlariin uygulama islemi oldugu tartismasizdir. Bu baglamda, 1/1000
Olcekli uygulama imar plan1 degisikligine karsi herhangi bir itiraz1 bulunmayan ve son
ilan tarihi olan 19.08.2009' dan itibaren 60 giin igerisinde davasini agmayan davaci
tarafindan, 1/5000 olgekli nazim imar plant degisikliyle beraber, 1/1000 o&lgekli
uygulama imar planina karsi agtigt davanin, 1/1000 o6lgekli imar plani degisikligi
acisindan siiresinde olmadigr sonucuna varilmistir.”” seklinde degerlendirme de

bulunmustur.

Uygulama imar plani degisikliginde gz Oniinde bulundurulmasi gereken en
onemli husus, nazim uygulama imar planina aykir1 plan degisikligi yapilmamasi, plan
degisikligi sureti ile arazi uygulama kararlarinin degistirilmemesidir. Danistay
6.Dairesinin 2010/12920 Esas ve 2011/2120 Sayili Kararinda 0,40 olan yap1 emsalinin,
uygulama imar plani ile 1,5’ e ¢ikarilmasini ve plan notuna yiikseklik serbest notunun
eklenmesine iligkin ilge belediye meclisi kararini, uygulama imar planlarmnin iist dlgekli
planlara aykir1 olamayacagi, arazi kullanim kararlarinin alt 6l¢ekli uygulama imar

planlariyla degistirilemeyecegi gerekcesi ile hukuka aykir1 bulmustur.
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3-IMAR PLANI DEGISIKLIGININ SONUCLARI, DENETIMI ve
KAZANILMIS HAKLAR SORUNU

3.1. imar Plam Degisikliginin Sonuclar

Cesitli ihtiyaclar ve zorunluluklar imar planlarinda degisiklik yapilmasin
kacinilmaz kilmaktadir. Bunlarin basinda da planlamanin temelinde yatan verilerin
dogru belirlenememesi, planlamanin gelisimine dair yanlig tahminlerde bulunulmasi®*
veya bazi verilerin plan yapimi esnasinda gozden kagmasi gelmektedir. Diger taraftan
cesitli sosyal ve siyasal nedenlerden kaynakli olarak sonradan ortaya c¢ikan kamusal ve
toplumsal ihtiya(;larzzz, cok glizel hazirlanmis olsalar bile uygulayicilar tarafindan kent
planlarinin uygulanmamasi veya kentsel gelismelerin planlarin uygulanmasini imkansiz
hale getirmesi de imar planlarinda degisiklikleri kaginilmaz kilabilir. Bunlarin disinda
kalkinma ve gelisme ¢abasi i¢inde bulunan iilkemizde, sehir ve kasabalarin sosyal ve
ekonomik etkenlerle hizla gelismesi, biiylimesi ve bu gelismelerin ortaya siiratle
karsilanmas1 gereken gereksinmeler c¢ikarmasi da imar planlarinda degisiklik

yapilmasini kaginilmaz hale getirmektedir.?

Danistay Idari Dava Daireleri Genel Kurulunun 2005/3438 Esas ve 2006/232
Sayili1 Kararinda da ifade edildigi iizere, mevcut imar planinin iptal edilerek yerine yeni
bir plan yapilmasi veya mevcut planin yetkili makam tarafindan degistirilmesi
durumunda eski planin yiirtirlilkten kalkacag tartigmasizdir. Ancak plan degisikligi ile
eski plan ortadan kalksa bile hi¢ yapilmamis gibi hukuk diizeninden silinecegi de iddia

edilemeyecektir.

Idari islemlerin degistirilmesi, islemin geri alinmasi anlamma gelmemektedir.
Degistirme, igeriginde kismen kaldirmayi, kismen ise kaldirilan islemin yerine yenisinin
alinmasini barindirir. Degisiklik normal sartlar altinda gegmisteki durumlari oldugu gibi

birakir ve gelecege yonelik etki yaratir. Genel diizenleyici bir islem olan imar plani

2! Yildiz, a.g.e. s. 132
22 Yildiz, a.g.e. s. 133
22 Erciiment Aks, a.g.m. s. 45-51
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degisikligi de ileriye doniik etki yaratan, ancak mevcut durumu yenileyerek ortadan

kaldiran bir islemdir.??*

Diger idari islemler gibi, imar plan1 degisikligi de yiiriirlige girdigi tarihten
itibaren etkili olur ve geriye yiirlimez. Bununla birlikte bazi istisnai durumlarda idari
islemlerin geriye yiiriimesi kendiliginden gerceklesir. Imar plan degisikliginin gegerli
bicimde yiirlirliige girmesi ile birlikte, plan kapsaminda kalan biitiin tasinmazlar, plan
hiiklimlerinden ve kararlarindan etkilenir. Bu etkinin yaratacagi adil olmayan
sonuclardan korunmak i¢in daha once hukuka uygun bi¢iminde kazanilmis bazi
durumlarin korunmasi ve fiili durum plan hiikiimlerine aykir1 olsa bile, bu durumu
korumak ve bu duruma miinhasir olmak iizere, degisikligin ileriye dogru yiirimesi de

engellenmelidir.?®

Ozetle, hukukta ve kamu hukukunda irade beyanlari, bu meyanda idare
hukukunda da idari islemler, kural olarak olusturulduklar tarihten sonraki durumlara
etki ederler. Idari islemlerin geriye yiiriimezligi ilkesi geregi, gerek birel gerekse de
genel diizenleyici idari islemlerden olsun, idari islemler kurulduklar1 tarihten daha
onceki zaman dilimine yonelik higbir hiikiim ve sonu¢ dogurmazlar. Geriye yiiriimezlik
bir temel hukuk ilkesidir ve hukuk devleti ilkesine dayamr.226 Bu noktadan hareketle;
idari bir islem oldugu kabul edilen imar plan degisikliklerinin de geriye yiirlimemesi, €n
azindan bireyler acisindan var olan durumu olumsuz etkilememesi, degisiklikten onceki
imar plan1 uyarinca elde edilmis kazanimlar: ve kazanilmis haklar1 ihlal etmemesi ve bu
kazanmimlart ileriye doniik olarak da tehdit etmemesi gerekir. Imar plan degisikliklerinin
en 6dnemli sonucu ve neticesi olan konu, kazanilmis haklar kisminda farkli boyutlar ile

ayrica degerlendirilecektir.

Imar plan degisiklikleriyle ilgili deginilmesi gereken &nemli bir nokta da bu
degisikliklerin yaygin olarak haksiz kazang elde etmek amaciyla kullanilmalar1 veya
suiistimal ~edilmeleridir. Ozellikle belediyelerin gergeklestirdikleri imar plan
degisiklikleri bu baglamda dikkat c¢ekmektedir. Belediyelerin hazirladiklar1 imar

planlarinda yaygin olarak kamu yarari ve zorunluluk goz ardi edildiginden ve bu

224 Zeynep Niyazoglu, imar Hukukunda Kazanilnis Haklar Sorunu, Basilmamis Yiiksek Lisans Tezi.
Trabzon. 2008, s. 53

% Yagar, a.g.e.s. 172

2286 Kerem CANBAZOGLU ve Dilhun AYAYDIN, Imar Planlarinin Yargisal Denetimi I, TBB
Dergisi, Y11 2011,say1 94
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yontem yerel yonetimler tarafindan kullanilan rutin bir ara¢ haline geldiginden
belediyeler hakkindaki son dénem yolsuzluk iddialarinin ¢ogu plan degisiklikleri
tizerinden yap11maktad1r.227Sonu(; olarak biiyiikk emeklerle hazirlanan planlar ¢ok sik
degistirilmekte, etkili bir denetim mekanizmasinin bulunmayisi veya var olan denetim
mekanizmalarimin verimli bir sekilde kullanilmamasi, mevzuattaki sinirlamalara ragmen

plan degisikligi sayisini her gegen giin artirmaktadir.

3.2. Imar Plam Degisikliklerinin Denetimi

Saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama hakki Anayasal bir haktir. %?® idari bir
islem olan imar plan degisiklikleri bu hak iizerinde dogrudan etki yaratir. Anayasal bir
hak tiizerinde dogrudan etkisi olan idari bir islemin denetimden vareste tutulmasi

diistiniilemez.

Idarenin ve bu arada idari is ve eylemlerin denetlenmesi, hukuk devleti ilkesinin
temel kosullarindan biridir. Kamu giicline sahip idare karsisinda bireyin hak ve
Ozgiirliiklerinin korunmasi ve idari faaliyetlerin aksamadan yiiriitiilmesi i¢in etkili bir

denetim zorunludur. %%°

Genis kapsamli bir kavram olan denetim, idare hukuku agisindan 6nceden
belirlenmis hukuk kurallarina, kabul edilmis planlara, verilen emir ve talimatlara,
belirlenen ilkelere uygunlugun arastirilmasi ve gerekli diizeltmelerin yapilmasi olarak

tanlmlanmls‘ur.230

Ozel hukuk kisilerinden iistiin olan, tek tarafli olarak hukuki sonu¢ doguran
kararlar alabilen ve aldig1 bu kararlar1 uygulayabilmek i¢in bireylerin iznine ve
kabuliine ihtiya¢ duymayan idarenin etkin bir sekilde denetimi, diger bir ifade ile

idarenin hukuk sinirlari igerisinde tutulmasi ka(;mllmazdlr.231

227
228
229
230
231

Karaman, a.g.e. s. 107

Mustafa Erdogan, insan haklar1 Teorisi ve Hukuku, Orion Kitapevi, Ankara, 2012, s. 287

Meliksah Yasin,idarenin Yasama Tarafindan Denetlenmesi, istanbul, 12 Levha Yaynlari, 2011,5.1
Yasin, a.g.e.s. 4

Yasin, a.g.e. s. 4-5
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Imar plan degisikliklerinin denetimi, idari ve yargisal denetim olmak iizere iki

ayr1 baslik altinda incelenecektir.

3.2.1. idari Denetimi

Anayasanin 127. maddesi uyarinca merkezi idareye, yerel yonetimler {izerinde
denetim yetkisi verilmistir. Bu denetim, yerel hizmetlerin idarenin biitiinliigii ilkesine
uygun tarzda yonetilmesi, kamu gorevlerinde birligin saglanmasi, toplum yararinin

korunmasi ve yerel ihtiyaglarin geregi gibi karsilanmasina yoneliktir.

Bir tiir idari vesayet olan denetimin amaci, idarenin biitiinliiglinii saglamak,
yerinden yoOnetimin sakincalarmi ortadan kaldirmak, devletin ve kamunun genel
cikarlar1 ile bagdagmayacak veya bolgesel cikarlara ve hizmetin gereklerine aykiri

olacak kararlarin ¢ikarilmasini 6nlemek ve bu kapsamdaki faaliyetleri engellemektir.232

Belediye Kanunun 23.maddesi ve Biiyiliksehir Belediye Kanunun 14.maddesi
uyarinca, miilki idare amirine, belediye meclisinin hukuka aykir1 kararlarina kars, idari
yargiya bagvurma yetkisi taninmistir. Bu kapsamda, miilki idare amirinin, diger meclis
kararlar1 gibi, belediye meclisinin imar plan1 degisikliklerine dair kararlarina kars1 da
idari yargiya bagvurma yetkisi bulunmaktadir. Ancak uygulamada miilki idarenin bu
kararlarin hukuka aykir1 olup olmadigini denetleyecek yeterlilikte personele sahip
olmamasi nedeni ile bir¢cok plan degisikliginin geregi gibi incelenemedigi ve dolayisiyla
yargiya intikal ettirilmedigi goriilmektedir. Yeterli personel olmamasindan otiirli plan
degisikliklerinin geregi gibi incelenememesinin yaninda, bazen de imar plani
degisikliklerinin hukuka aykirilig1 tespit edilmis olmasina ragmen, miilki idare amirleri,
degisiklik islemlerini yargiya tasima konusunda “taktir yetkisini’® yanlig

kullanmaktadirlar. >3

Belediyeler iizerindeki asli vesayet denetim mercii merkezi idare olmakla
birlikte, 2005 yilinda yapilan yasal degisiklikler ile merkezi idarenin yerel yonetimler
tizerindeki idari vesayet denetimi zayiflatilmis, buna karsin Biiyiiksehir Belediyelerine,
merkezi idarenin dahi sahip olmadigi imar planlarmi ve imar plan degisikliklerini

“degistirerek onama  yetkisi’®  verilmistir.  Biiyiiksehir  Belediyelerine, ilge

%2 Yasin, a.g.e. s. 14
*3Turgut, a.g.m. s. 385-387
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belediyelerinin uygulama imar planlarin1 degistirerek onaylama ve onlarin yerine
gecerek uygulama imar plan1 yapma yetkisi verilmesi, merkezi idarenin yerel
yonetimler iizerindeki vesayet yetkisinden daha giigli bir yetki olarak

degerlendirilmistir.**

3.2.2. Yargisal Denetimi

Tiirk Ceza Kanunu ve 3194 sayili Imar Kanununda, imar suglari ile ilgili para ve
hapis cezas1 6ngoriilmiis olmasina ragmen, imar plani yapimi ve degistirilmesi siireci ile
ilgili cezai yaptirim baglaminda herhangi bir diizenlemeye yer verilmemistir. Danistay
kararlarinin incelenmesinde, konunun genel diizenleyici islem olarak kabul edildigi ve
yapilan islemin mevzuata uygunlugunun, ancak genel hukuk kurallar1 g¢ercevesinde
incelenebilecegi ve benzer islemlerin su¢ olarak kabuliiniin miimkiin olmadiginin dile
getirildigi goriilmiistiir.*

Yukarida izah edilen agiklamadan ve atif yapilan Danistay kararlarindan farkls,
konunun Ceza Hukuku kapsaminda sorusturulmasi gerektigine dair Danistay kararlari
da bulunmaktadir. Danistay 1. Dairesinin 2009/866 Esas ve 2009/1103 Sayili Kararina
da yansidig lizere; tasinmaz sahiplerinin talebine istinaden ve salt tasinmaz sahiplerine
menfaat saglanmasi kastiyla, mevzuat hiikiimlerine aykir1 plan degisikligi yapilmasi,
ceza hukuku kapsaminda sorusturmayi gerektirmektedir. Danistay ilgili kararinda,

belediye meclis tliyeleri hakkinda sorusturma izni verilmesi gerektigine hiikmetmistir.

Kamu yarar1 bir tarafa birakilarak, salt kisilere haksiz kazan¢ temin etmek
amaciyla, mevzuata aykirt plan degisikligi yapilmasiin Tiirk Ceza Kanunu kapsaminda
sug olarak kabul edilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Hatta Tiirk Ceza Kanununda konuya
dair 6zel diizenleme yapilmasi gerektigini diistinmekteyiz. Ancak bu tezde konunun

cezail boyutundan ziyade hukuki yoniinii inceleyecegiz.

24 Turgut, a.g.m. s. 384
2% a.g.m.s. 393
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3.2.2.1. imar Plam Degisikligine Iliskin Uygulamalarin Yargisal

Denetiminde Usule iliskin Degerlendirme

3.2.2.1.1. Gorev ve Yetki

Imar plani degisiklikleri idari islem olarak kabul edildiklerinden, imar plani
degisikliklerine karsi agilacak davalar idari yargida acgilacaktir. Yetkili mahkeme ise

imar plani degisikligini yapan belediye meclisinin bulundugu yer idare mahkemesidir.

3.2.2.1.2. Dava acma ehliyeti

Bursa 3.idare Mahkemesinin 2005/2098 Esas ve 2006/1086 Sayili Karar1 ve
Danistay 14.Dairesinin 2011/13742 Esas ve 2011/796 Sayil1 Kararlarina da yansidigi
lizere; imar planlar1 kamu yararmi ilgilendiren genel nitelikte diizenleyici islemler
oldugundan, planlarin degistirilmesi nedeni ile menfaati ihlal edilen her gergek ve tiizel
kisinin dava agma ehliyetinin oldugu kabul edilmektedir. Ancak her idari isleme kars1
herkes tarafindan iptal davasi agilabilmesi idari islemlerde istikrarsizliga neden
olacagindan ve idarenin isleyisi bu durumdan olumsuz etkileneceginden, dava konusu
islem ile dava agacak kisi arasinda belli Olciiler i¢cinde menfaat iliskisinin varligi
aranacaktir. Dava acan kisinin dava agmada menfaati olup olmadigi her olay ve
davanin ozellikleri goz Oniine alinarak yargi mercii tarafindan degerlendirilecektir.
Bununla birlikte iptal davasi agilabilmesi i¢in davaci ile dava konusu iglem arasinda
kisisel, mesru ve giincel bir menfaat bulunmasi gerekmektedir. Genel olarak imar
plan1 degisikligi yapilan il veya ilgede ikamet eden veya o il ve ilgede taginmazi olan
gercek ve tiizel kisilerin dava agma ehliyetlerinin var oldugu, o il veya ilgede ikamet
etmeyen veya tasinmazi olmayan kisilerin dava agma ehliyetlerinin olmadig1 kabul

edilmektedir.

Cevre davalarinda menfaat ihlali i¢in yeterli bulunan “vatandaslik’’ sifati, imar

plani degisikliklerinde menfaat ihlali i¢in yeterli bulunmamaktadir. imar planlarinin
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dogurdugu bir sonugtan etkilenmis olmak icin, en azindan o beldede yasiyor olmak

gerekecektir.?*®

3.2.2.1.3. Dava A¢ma Siiresi

flgili birim tarafindan onaylanarak vyiiriirliige giren, ardindan usuliine uygun
olarak ilan edilen imar plan degisikliklerine kars1 idari yargida iptal davasi, 2577 sayili
Kanun’un 7/4. hiikmii uyarinca, degisiklik kararinin ilan edildigi tarihten itibaren 60
giin igerisinde agilmalidir. Ilgili karara itiraz edilmisse, 60 giinliik siire ret kararmin
ilgiliye tebligi lizerinden baslayarak hesaplanir. Ancak 60 giinliik dava agma siiresi

gecmis olsa bile, islemin uygulamaya gegilmesi iizerine de dava agilabilecektir.?*’

Danistay 6. Dairesinin 1991/532 Esas ve 1992/447 Sayili kararinda su sekilde
bir agiklama bulunmaktadir. “2577 sayil1 Idari Yargilama Usulii Kanununun dava agma
stiresini diizenleyen 7. maddesinin 4. fikrasinda, ilan1 gereken diizenleyici iglemlere
kars1 dava siiresinin, ilan tarihini izleyen giinden itibaren baglayacagi, ancak bu
islemlerin uygulanmasi tizerine ilgililerin, diizenleyici islem veya uygulanan islem veya
her ikisi aleyhine birden dava agabilecekleri kurali yer almaktadir. imar planlarinin
nitelikleri itibari ile diizenleyici islem olduklari, Danistay’in siliregelen igtihatlari ile
kabul edilmis bulunmaktadir. Bu durumda bir diizenleyici islem olan imar plani
degisikligine karsi, yasanin yukarida belirtilen hiikmiine istinaden uygulama iizerine de

dava agmak miimkiindiir>* %

3.2.2.2. imar Plan Degisikliklerinin Esastan Incelenmesi

Her idari islem gibi, plan degisikliklerinin hukuka uygunlugu da genel olarak;
yetki, sekil, konu, sebep ve maksat yonleri ile incelenmektedir.?®® Yetki yoniinden, plan

degisikligini yapmaya yetkili organ belediye meclisidir. Belediye Enciimeni veya

26 Turgut, a.g.m. s. 394

27 Melih Ersoy, a.g.m.

2% (Aktaran) Ersoy, a.g.m.

29 Seref Goziibiiyiik, Yonetsel Yargi, Ankara, Turhan Kitapevi, 2003, s. 201
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Belediye Bagkani tarafindan planda degisiklik yapilmasi, yetki gasp1 nedeni ile hukuka
aykirt olacaktir. Cevre diizeni planlarinda yapilan degisiklikler ile biiyliksehir olmayan
illerde miicavir alan diginda kalan tasinmazlara iliskin plan degisikliklerinde konunun

farkli diizenlendigi ilgili boliimlerde izah edilmis idi.

Sebep unsuru, idareyi bu islemi yapmaya sevk eden fiil veya objektif hukuki
durumdur. Idareyi plan degisikligine sevk eden nedenin hukuka uygun olmasi, plan
degisikliginin gerekgesinin ortaya konulmasi, plan degisikliginin kamu yararina
dayanmasi ve hizmetin geregi icabi olmasi gerekir. Konu, idari islemin dogrudan
dogruya doguracagi sonugtur. Imar plan degisikligi isleminin doguracagi sonug,
mevzuatin dnceden gosterdigi sonuca uygun olmali, 6rnegin plan degisikligi sonucu

teknik ve sosyal altyapi standartlari diigiiriilmemis olmalidir.

Sekil, imar plan1 degisikliginin tabi oldugu usul ve formalitelerdir. Imar plan
degisikliklerinin sekil yoniinden hukuka uygunlugu denetlenirken, kararin aski ve ilani
gibi, tamamlanmasina yonelik formalitelerin mevzuata uygun yapilmasi gerekecektir.
Tezimizin ilgili boliimlerinde 6zellikle aski ve ilana iliskin hususlara riayet edilmemesi

nedeni ile bir ¢cok plan degisikliginin yargi karari ile iptal edildigi dile getirilmistir.

Imar plan degisikliginin maksadi veya amaci, umumi ihtiyaclarin karsilanmasi,
kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi ve kamu yararinin gerceklestirilmesidir. Sahsi
veya siyasi miilahazalarla imar plani degisikligi yapilmasi, islemi hukuka aykir1 kilar.
Ancak ozel miilkiyete tabi olup sosyal ve teknik altyapi alani olarak ayrilmis bir
tasinmazin uzun yillar kamulastirlmamas: veya ne zaman kamulastirilacaginin belli
olmamasi halinde, kamu yarar1 ile bireysel menfaat arasindaki dengenin kayboldugu ve
mevzuatta belirlenen usul sartlarinin yerine getirilmesi sart1 ile bireysel yararlara iliskin
de plan degisikligi yapilabilecegi kabul edilmektedir. Konu ile ilgili ayrintili

aciklamalara tezin ilgili kisimlarinda yer verilmistir.

Idare Mahkemeleri ve Danistay, imar plami degisikliklerini yukarida sayilan
yonleri ile ele almakta ve konuyu sehircilik ilkeleri, planlama esaslari, kamu yararina
uygunluk, imar planlarinin biitlinliigli, imar planin genel yapis1 ve kapsadigi alanin
nitelikleri ve c¢evrenin korunmasi gibi olgular iizerinden incelemektedir. Plan

degisikliginin hukuka uygunlugu, yapilan plan degisikliginin 3194 Sayili Imar Kanunu
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ve diger ilgili mevzuata uygunlugu ile birlikte, sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina

ve kamu yarari ilkesine uygun olup olmadigi noktasindan hareketle denetlenmektedir.

Mahkemeler imar plan1 degisikliklerinde, asil olanin imar planlarinin
degistirilmemesi ilkesi oldugunu, ancak kosullarin gerektirdigi durumlarda, mevzuata
ve yukarida sayilan ilkelere bagl kalmak kaydi ile imar planlarinin degistirilebilecegini

belirtmektedirler.

Mahkemelerin konuya iliskin yaklasiminin anlasilmasi i¢in birka¢ karar, drnek

olarak agagida alintilanmuistir.

Ankara 9.idare Mahkemesi 2006/356 Esas ve 2007/991 Sayili Karan ile;
Yapilan plan degisikligi ile ongoriilen niifusun, niifus yogunlugu, trafik yogunlugu, alt
yapt ve toplumsal donat1 dengesine olan etkisinin dikkate alinmadigi, ilgili kurum ve
kuruluslardan teknik rapor alinmadigi, yalnizca Ozel bir sirkete ait parsele iliskin
yogunluk artist getiren plan degisikligi yapildigi, bu parselde yapilacak tesisin
yaratacag trafik yogunlugu, otopark gereksinimi, giiriiltii kirliligi ve yogunluk artiginin
bolgede yasayan insanlarin yasam Xkalitesi iizerinde olusturacagi olumsuz etkilerin
dikkate alinmadigi, yapilan bu plan degisikliinin bir biitiin halinde yukarida sayilan
sehircilik ilkelerine aykir1 oldugu gerekgesi ile yapilan plan degisikligini iptal etmistir.

Istanbul 6.Idare Mahkemesinin 2008/1747 Esas ve 2010/662 Sayili Kararinda;
st 6lgekli plan onaylanmadan, plan degisikligi yapilamayacagi dile getirilmis, ayrica
yapilacak plan degisikligi sonucu kentin, ormanlik olan kuzeye dogru genisleyecegi, bu
durumun kentin dogal bitki Ortiisiine zarar verecegi, denetimsiz yapilagma alanlar
yaratacagina vurgu yapilmis, plan degisikliginin ¢evre ve doga lizerinde olusturacagi
muhtemel tehlikeler 6zel olarak g6z Oniine alinmistir. Zikredilen kararda ayrica plan
degisikliginin iist 6lgekli plan kararlarina aykiri oldugu ifade edilmis, planlama teknigi,
sehircilik ilkeleri, planlama esaslar1 ve kamu yararina aykir1 oldugu gerekgesi ile plan
degisikligi iptal edilmistir.

Istanbul 8.Idare Mahkemesinin 2011/132 Esas ve 2013/2154 Sayili Kararinda da
cesitli cevresel faktorler goz Oniine alinmis; Yapilan plan degisikliginin tist 6l¢ekli imar
planina aykir1 oldugu, zira 1/100.000 6lgekli il ¢evre diizeni planinda askeri alan ve

giivenlik bolgesi olarak tanimlanan bolgenin yapilasmaya acildigi, ayrica yiiksek egime

sahip bu bolgenin yapilagsmaya agilmasinin deprem riski géz oniine alindiginda tehlike
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yaratacagl ve kentin su kaynaklarma yakin bu bdlgenin yapilagsmaya agilmasinin su
kaynaklarmin kirlenmesine ve bolgenin dogal yapisinin bozulmasina neden olacagi,
ayrica yiliksek yogunluklu bir yapilasmanin bolgeye yakin olan ormanlik bolgede

ekolojik sorunlar yaratacagi gerekgesi ile imar plan degisikligi iptal edilmistir.

Istanbul 6.idare Mahkemesinin 2011/920 Esas ve 2013/2177 Sayili Karar1 ve
Ankara 10. Idare Mahkemesinin 2013/41 Esas ve 2013/1499 Sayili Karar1 gibi bir ¢cok
kararda ise; Plan degisikligi yapilan bolgelerde olusacak yapi, niifus ve trafik
yogunlugunun dikkate alinmamasi, imar plani degisikliginin iptali gerekcesi olarak

kabul edilmistir.

Damigtay Idari Dava Daireleri Genel Kurulunun, 2005/3438 Esas ve 2006/232
Sayili Kararinda da ifade edildigi tlizere, plan degisikliginin mahkemece iptal edilmesi
durumunda, plan degisikligine konu saha plansiz saha durumuna diiseceginden, iptal
kararinin kesinlesmesi {izerine, mahkeme karari dogrultusunda yeni bir imar plam
degisikligi yapilmali veya degisiklik mahkeme kararina uygun hale getirilmelidir.
Danistay Idari Dava Daireleri Genel Kurulu zikredilen kararinda; mevcut imar planmin
iptal edilmesi {lizerine yeni bir plan yapilmasi veya yetkili makam tarafindan
degistirilmesi durumunda, eski planmn yiriirlikten kalkacagini, buna mukabil plan
tadilatinin yargi karari ile iptal edilmesi durumunda ise, plan degisikliginden onceki
imar planinin tekrar yiiriirliige girmeyecegi, aksine plan degisikligine konu sahanin

plansiz alan durumuna diisecegini dile getirmektedir.

3.3. imar Plan Degisikliklerinde Kazanmilmis Haklar Sorunu

Saglikli ve diizenli kentlesmenin en 6nemli unsurlarindan olan imar planlari,
planlanan bolgenin ve beldenin sartlart ve gelecekteki ihtiyaglari goz oniine alinarak ¢ok
stk degistirilmektedir. Binlerce konut, isyeri ve araziyi kapsayan degisiklikler 6ncelikli
olarak, daha oOnceden alinmis izin, ruhsat veya bu ruhsat ve izinler kapsaminda
bitirilmis, baslanmis veya tamamlanmak {izere olan insaatlarin durumunun ne olacagi
sorununu giindeme getirecektir. Mevcut pozisyonlart olumsuz anlamda yeni

diizenlemeye tabi tutmak idareye giiveni sarsacagi gibi bu durum hukuk devleti ilkesi
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ile de gelisecektir.** Diger taraftan var olan yapilarin yikilmasi veya baglanmamus dahi
olsa mimari proje ¢izilmesi gibi her asamasi ciddi maliyetlerle tamamlanan ingaat

ruhsatlarinin iptali ¢ok ciddi mali kaynagin heba edilmesi anlamina gelecektir.

Hukukta ve kamu hukukunda irade beyanlar1, bu meyanda idare hukukunda da
idari islemler, kural olarak olusturulduklari tarihten sonraki durumlara etki ederler. idari
islemlerin geriye ylirimezligi ilkesi geregi, gerek birel gerekse de genel diizenleyici
idari islemlerden olsun, idari islemler kurulduklari tarihten daha 6nceki zaman dilimine
yonelik higbir hiikiim ve sonu¢ dogurmazlar. Geriye yiiriimezlik bir temel hukuk
ilkesidir ve hukuk devleti ilkesine dayamr.241 Bu noktadan hareketle; idari bir islem
oldugu kabul edilen imar plan degisikliklerinin de geriye yiirimemesi en azindan
bireyler agisindan var olan durumu olumsuz etkilememesi, degisiklikten onceki imar

plani uyarinca elde edilmis kazanimlar1 ve kazanilmis haklari ihlal etmemesi gerekir.

Kazanilmis haklar, hukukun diger alanlarinda oldugu gibi imar hukuku alaninda
da siklikla giindeme gelen ve 6zen gosterilmesi gereken konulardan biridir. Ozel
miilkiyete ve hazine arazilerine yapilan miidahaleler ayrn tutulmak kaydi ile, gerek
bireyler ve gerekse kamu aleyhine olumsuz sonuglarin dogmamasi amaciyla, her bir
somut olayin 6zellikleri 6zel olarak degerlendirilmeli, idare hukukunda bir ¢ok noktada

karsimiza ¢ikan kisi yarar1 -kamu yarar1 dengelemesi saglikli yapllmalldlr.242

Bu durumda, imar plani degisikligine gerek¢e gosterilen kamu yarar1 ve
hizmetin geregi engellenmemeli, diger taraftan da bireylerin menfaatleri ve kazanilmis

haklar1 ihlal edilmemelidir.?*®

Danistay Idari Dava Daireleri Genel Kurulunun 2005/3438 Esas ve 2006/232
Sayili Kararinda ifade edildigi iizere, mevcut imar planinin iptal edilerek yerine yeni bir
plan yapilmas1 veya mevcut planin yetkili makam tarafindan degistirilmesi durumunda
eski planin yiiriirliikten kalkacag tartismasizdir. Ancak plan degisikligi ile eski plan
ortadan kalksa bile, planin hi¢ yapilmamis gibi hukuk diizeninden silinecegi de iddia

20 Kalabalik, a.g.e. s. 201

241 Kerem CANBAZOGLU ve Dilhun AYAYDIN, imar Planlarmin Yargisal Denetimi II, TBB Dergisi
Y1l 2011, say1 94,

2 Yiicel Ugurlu, a.g.m.

3 Yiicel Ugurlu, imar Planlarmim Degistirilmesinin Ruhsat ve Siiren insaatlara Etkisi Konusunda ABD
hukukunda ¢6ziimler: Aykiri Kullanim Hakk1 ve Kazanilmig Parselleme Hakki, adli makale,
www.erzincan.edu.tr
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edilemeyecektir. Degistirildigi ana kadar hukuken gecerli ve mesru bir idari islem olan
imar planlarina uygun olarak bir takim islemler yapilmis, 6rnegin ingaat ruhsati alinmus,
insaata baslanmis veya bitirilmis olabilecegi gibi bu plandaki yapilasma kosullarina

giivenilerek tasinmaz iktisap edilmis olabilir.

Bu durumda iyi niyetli olarak, ytriirliikkteki imar planlarina uygun davranan ve
bu plan dogrultusunda bir takim islemler yapan kisilerin bu kazanimlarinin kazanilmis
haklar ilkesi kapsaminda korunmasi gerekecektir.”**Esas itibariyle kazanilmis hak
ilkesi, 6zel hukuka iliskin olarak bireylerin hak ve menfaatlerini korumak iizere
yerlestirilmis bir ilkedir. Ozel hukuk biitiinii icerisinde basta medeni hukuk olmak
tizere, ticaret hukuku, devletler 6zel hukuku, medeni usul hukuku alanlarinda
uygulamasi olan ve genel bir ilke olarak kabul edilen kazanilmis haklar ilkesi, idare
hukuku ve bu arada imar hukuku kapsaminda da uygulamasi olan bir ilkedir.?** Ancak
kazanilmig haklar ilkesi sanilanin aksine imar hukuku agisindan uygulama alani ¢ok da

genis olmayan ve olamayacak bir ilkedir.*®

Zira kamu yarar1 amaciyla yapilan imar planlar1 ve imar plan degisiklikleri,
belirli bir gayeye ulagsmak ve belirli bir sonucu gergeklestirmek amaciyla yapilmaktadir.
Imar planlar1 ve plan degisikliklerinin en onemli gayesinin diizenli ve planli bir
kentlesme yaratmak oldugu unutulmamalidir. Ayni1 ada, parsel, cadde veya sokak
tizerinde, yiikseklik ve taban alani itibari ile birbirinden ¢ok farkli yapilarin olmasi,
diizenli ve planl kentlesme iddiasin1 ortadan kaldiracak, ¢evre ve goriintii kirliligine
neden olacaktir. Bundan otlirli kazanilmig haklar korunmali ancak imar plan

degisikliginin gayesi ve ulasmak istedigi sonugta engellenmemelidir.

Kazanilmis haklar terimi imar kanununda, 3194 Sayili Imar Kanununun insaat
ruhsatlarinin siiresi ile ilgili 29.maddesinde “Bagslanmis insaatlarda miiktesap haklar
saklidir’’ seklindeki climlede yer almis ve salt yapimina baslanmis insaatlara iliskin

olarak diizenlenmistir.

Imar plan degisikliginde kazanilmis haklar sorunu, tasmnmazin kendisi yani bos

ve ¢iplak arsa ile tasinmaz tizerindeki yap1 esas olmak tizere iki sekilde incelenmelidir.

% Yagar, a.g.e. s. 171
24 Canbazoglu ve Ayaydin, a.g.m.
8 Yagar, a.g.e. s. 175
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Konut yapmaya miisait oldugu i¢in satin alinan bir arsanin, plan degisikligi
sureti ile yesil alana doniistiiriilmesi veya insaat emsali yiiksek oldugu igin yiiksek bir
bedelle satin aliman arsada, plan degisikligi sureti ile emsal diisiikliigline veya kat
indirimine gidilmesi hallerinde kazanilmis haklarin korunmasi s6z konusu olmayacaktir.
Danistay, bu tiir durumlarda bireysel menfaatlerin zarara ugradigini kabul etmekle
birlikte, sirf bireysel menfaatlerin zarara ugramasindan hareketle bu tarz plan
degisikliklerinin iptalinin miimkiin olmayacagina karar vermektedir. Danistay Idari
Dava Daireleri Genel Kurulu, 2005/1721 Esas ve 2008/1837 Sayili kararinda da
taginmazin satin alinmasini, kazanilmis hak icin tek basma yeterli bulmamistir. Diger
taraftan zikredilen nedenlerden &tiirii bireylere herhangi bir surette tazminat 6denmesi
de s6z konusu degildir. Danistay’in yaklagimi dogru ve haklidir. Zira aksi bir diisiince

imar plan degisikliklerinin hedeflerine ulasmasini imkansiz hale getirecektir.

Kaldi ki, genel diizenleyici islemlerden olan imar planinin bash basina bir hak
dogurmayacag1 da aciktir. Kazanilmis haklar ancak genel diizenleyici islemlere dayali
birel islemlerin yapilmasi ile birlikte giindeme gelebilecektir. Imar hukuku anlaminda
kazanilmis hakkin varligindan s6z edilebilmesi i¢in imar planlarinin icerdigi
diizenlemelerin kisisel durumlara doniismiis olmasi, bu diizenlemeler uyarinca insaat
ruhsat1 alinmasi veya insaata baslanmasi veya bitirilmesi gibi bireysel ve somut bir hak

elde edilmis olmasi gerekmektedir.?*’

Ayrica kazanilmis hakkin varligi icin, bireysel
islemin tesis edildigi zamanda yiiriirlikte olan hukuk diizenine aykiri olmamasi da

gerekmektedir. 248

Konunun ingaat ruhsati alinmis, insasina baslanmis veya bitirilmis yapilara
iliskin degerlendirilmesine gelince; Danistay uygulamalart ve mevzuat bu tiir
durumlarda, kazanilmis haklarin varligini genel olarak kabul etmekte, ancak sirasiyla;
ingaata baglanmis olmasi, tamamlanmis olup olmadigi, tamamlanmamigsa insaatin
hangi seviyede bulundugu hususlarini ve bunlarin tarihlerini dikkate alarak, her olayin

ozelligine gore kazanilmis hakkin dogup dogmadigina 6zel olarak karar vermektedir.

Kazanilmis haklara dair Danistay uygulamasi, Danistay Idari Dava Daireleri
Genel Kurulunun 2005/1721 Esas ve 2008/1837 Sayili Kararinda su sekilde

Ozetlenmistir;

7 Niyazoglu, a.g.e. s. 64-65
2% Bal, a.g.e. s. 47
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“Kazanilmis haklarin korunmas: Hukuk Devleti ilkesinin bir geregi olup, Idare
Hukukunda kazanilmis hak sorununun ¢oziimiinde, hukuki giivenlik ilkesi ile
hukuka uygun idare arasindaki dengenin gézetilmesi zorunludur. Imar
hukukunda kazanilmis haktan bahsedildiginde, yiiriirliikteki imar planlarina
duyulan giiven ile daha sonra iptal edilen plan dolayisiyla korunmasi gereken
kamu yarari, saglikli kentlesme, yargi kararlarinin geregini yerine getirme
zorunlulugu birlikte degerlendirilmelidir. Ote yandan, diizenleyici islemin iptal
edi/mis olmasimin ona dayali bireysellesmis tiim hukuki durumlarin da hukuken
gecersiz olmasi sonucunu yaratmayacagi kuskusuzdur. Imar islerinde ilgililer
yoniinden kazanilmis haklarin dogumunun saptanmasinda; yapt ruhsati, yapt
kullanma izni gibi iglemlerin ve insaata baslanmis olmasi, tamamlanmis olup,
olmadigi, tamamlanmamissa hangi sevivede bulundugu durumlarinin ve
bunlarin tarihlerinin onemli bir etken oldugu ve bu kavram ve esaslardan
hareket edilerek olayina gore kisilerin imar islerindeki haklarimin kazanilmis bir

>

hak teskil edip etmedigi konusunda bir sonuca gidildigi gériilmektedir .

Ilkesel olarak kazanilmis haklart koruma taraftar1 olan Danistay, plan
degisikliginin veya mevcut planin iptal edilmesinin, iptal edilen plan degisikligi
uyarinca alinan ruhsatlar1 da otomatikman gecersiz hale getirmeyecegi kanaatindedir.
Danigtay 6. Dairesi 2008/10824 Esas ve 2009/608 Sayili Kararinda ozetle; “Plan
degisikligi isleminin iptal edilmesinin bu plan degisikligine uygun olarak alinmis

ruhsatlar1 kendiliginden ortadan kaldirmayacagi’’ni1 dile getirmistir.

Yukarida 6zetlendigi iizere Tirk hukukunda imar planlar1 degistigi taktirde,
degisiklikten onceki planlara gore kisilerin elde ettigi haklarin korunup korunmayacagi
konusunda imar mevzuatinda genele samil bir hiikim olmamakla birlikte imar plan

degisikliklerinde kazanilmis haklarin korunmasini gerektiren hiikiimler bulunmaktadir.

*®Bununla birlikte Danistay uygulamasi da genel olarak kazanilmis haklarin korunmast

250

yoniindedir.”> Ancak Danistay, tasinmaz malikinin iyi niyetli ve makul beklentilerini

tartismaksizin, gerek insasina devam edilen ve gerekse tamamlanan yapilarda,

9 Kalabalik, a.g.e. s. 203
20 Ugurlu, a.g.e. s. 209-210
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kazanilmig hakkin dogumu i¢in gecgerli bir planin varlifini her kosul ve sart altinda

mutlaka aramaktadir.?>*

Imar plan degisikliklerinde kazanilmis haklar konusu, &nemli oldugunu
diisiindiiglimiiz bazi durumlar 6zelinde asagida basliklar halinde kisaca izah edilmeye

calisilacaktir.

3.3.1. Degisikligin Insaat Ruhsatlarina Etkisi

Yiriirlikteki nazzim ve uygulama imar planlarinin, yapilasmaya iligkin taban
alani, emsal ve yikseklik kararlar1 dogrultusunda hazirlanan mimari projelere
dayanilarak alinan insaat ruhsatlari, esasinda insaat yapmaya yonelik izin belgesi
niteligini tasir. Ingaat ruhsati ile, ilgili tasinmaz iizerinde insaat yapimi hususunda izin

alinmis olmaktadir. Imar ¢ap: gibi insaat ruhsat1 da bireysel islem niteligindedir.252

Insaat ruhsati alinmis olmakla birlikte, iizerinde herhangi bir sekilde insaat
faaliyetine baglanilmayan tasinmaz, atil vaziyette bir tasinmaz olmasina ragmen, insaat
ruhsat1 i¢in belediyeye har¢ ddenmekte ve ruhsata esas mimart proje igin yine onemli

miktarda harcama yapilmaktadir.

Insaat ruhsati almmas: ile birlikte bireysel bir hak dogmus olmasina, ayrica
ingaat ruhsati icin idarelere har¢ 6denmesine ragmen hukuk sistemimiz, insaat ruhsati
alinmis olmasini1 kazanilmis hak i¢in yeterli kabul etmemekte, kazanilmis hakkin varlig

i¢in insaata baslanmis olmasini aramaktadir.

3194 Sayili Imar Kanununun ruhsat miiddeti baslikli 29. maddesine gére; yapiya
baglama siiresi ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu siire zarfinda yapiya
baslanmadig1 veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baglama stiresi ile
birlikte bes yil iginde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz hale gelir. Bu

durumda yeniden ruhsat alinmas1 mecburidir.

»! yagar, a.g.e. s. 176
22 Ergen, a.g.e. s. 403
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Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi (PATIY)de 12. maddesi de kanun metnine
benzer sekilde insasina 2 yil icinde baslanmayan yapilarin ruhsatsiz yapt olarak
degerlendirilecegine hiikmetmektedir. Yine ayn1 maddenin ilk fikrasinin son ciimlesinde
ruhsati hiikkiimsiiz hale gelen yapilar igin yeniden ingaat ruhsat1 alinmasi gerekecegi dile
getirilmektedir. Ruhsatin hiikiimsiiz hale gelmesi ve yeniden insaat ruhsati bagvurusu
yapilmasi halinde, ilk ruhsat tarihindeki imar diizenine gore degil bagvuru tarihinde
gecerli olan mevzuat ve planlara gore ruhsat verilmesi gerekecegi icin kazanilmis hak

s6z konusu olmayacakt1r.253

Diger taraftan, Imar Kanununun 29. Maddesindeki ve PATIY’nin 12.
Maddesindeki insaat ruhsatlarnin 2 yillik siire igerisinde gecerli olduguna dair
hiikiimler, ingaat ruhsatlariin gegerli oldugu iki yillik siire igerisinde kazanilmis hakkin
korundugu seklinde yorumlanmamalidir. Ruhsat tarihi igerisinde imar planinda
degisiklik olmus ise yapilan degisikligin dikkate alinmasi ve yeni plan uyarinca islem
tesis edilmesi gerekir. Zira imar Kanununun 20. maddesine gore yapimnin imar plania
uygun olmasi gerekir. imar planinda yapilan degisiklik, yapilasma agisindan herhangi
bir kisitlama getirmiyorsa yeniden ruhsat verilecektir. Buna karsin ruhsata konu alan,
plan degisikligi ile baska bir amaca tahsis edilmisse yeniden insaat ruhsati

verilemeyecektir.?*

Yasal diizenleme uyarinca, ruhsatin gegerli oldugu 2 yillik siire igerisinde
yapilacak aleyhe bir plan degisikliginde ruhsatin iptali gerekecektir. Zira Imar Kanunun
29. maddesi, sadece baslanmis insaatlara iliskin olarak miiktesep haklar1 sakli tutmustur.
Imar Kanunu, kazanilmig haklarin korunmasi bakimindan ruhsat alinmis olmasini degil,

ingaata baglanmis olmasini dnemsemektedir.?>®

Danistay’in konuya dair uygulamasi da aynidir. Danistay idari Dava Daireleri
Genel Kurulu, 2005/1721 Esas ve 2008/1837 Sayil1 kararinda 6zetle, “Bugiine degin hig
insaata baglanmamis olmasi halinde ise ilgililer lehine kazanilmis bir haktan soz
edilemeyecegi, yapi ruhsatt alinmis olmasinin, tek basina hak kazandirmaya yeterli

sayllamayacagi, idarenin kolluk yetkilerine dayanarak verdigi izinleri (ruhsatlar1) kamu

23 Kalabalik, a.g.e. s. 204
24 Kalabalik, a.g.e. s. 211
 Yagar, a.g.e. s. 173
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diizeni ve kamu yarar1 ilkelerinden hareketle geri alabilme yetkisinin bulundugu’na

hiikmetmistir.

Ozetle; Mevzuat ve Danistay, idarelerin imar plan degisikligi ile
gergeklestirilmek istedikleri sonuca ulasmasini temin etmek adina, bireylerin zararina
sebebiyet verse bile ingaat ruhsat1 alinmis olmasini kazanilmis hak i¢in yeterli kabul

etmemektedir.

3.3.2. Degisikligin Insasina 2 Yil icinde Baslanmayan ve Ruhsat Siiresi

Icinde Tamamlanmayan Yapilara Etkisi

Ruhsat alinmis olmasina ragmen, insaata 2 yillik siire igerisinde baglanilmamasi
halinde ruhsatin hiikkiimsiiz hale gelmesi, uygulamada ¢ok ciddi sorun ve sikintiya neden
olmamaktadir. Zira bu durumda insaat anlaminda herhangi bir imalat ve iretim
yaptlmamistir. Ancak alinan insaat ruhsatt dogrultusunda insaata baslanilmasina
ragmen, herhangi bir nedenden 6tiirii ingaatin tamamlanmasi halinde plan degisikliginin
ne tiir sorunlar yaratacagi, kazanilmis haklarin korunup korunmayacagi 6nemli bir sorun

olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

PATIY 12.madde hiikmiine gore insasina iki yil i¢inde baslanmayan veya 5
yillik ruhsat siiresi icinde tamamlanmayan ve siiresi i¢inde ruhsat yenilenmesi
yapilmayan yapilar ruhsatsiz yapi1 olarak degerlendirilecek ve mevcut ruhsat yok
hiikkmiinde kabul edilecektir. Yeniden ruhsat basvurusu yapildiginda mevcut imar
planina gore ruhsat verilmesi gerekeceginden kazanilmis hak s6z konusu olamayacak,
ilk ruhsat tarihindeki imar diizenlemesine gore ruhsat alinmasi miimkiin

olamayacak‘ur.256

Danistay 6. Dairesinin 2008/3542 esas ve 2010/ 4412 say1l1 karar1 gibi incelenen
diger kararlarda da konunun mevzuat dogrultusunda degerlendirildigi goriilmiistiir.
Danistay’in zikredilen kararinda bu husus su sekilde ifade edilmektedir. “Siiresi i¢inde
ingaat1 tamamlayamayip (insaata baslanmis ancak tamamlanamamis) besinci yil icinde

ruhsat talebinde bulunanlar hakkinda ruhsat alma tarihindeki eski mevzuat hiikiimlerinin

26 Kalabalik, a.g.e. s. 203-204
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uygulanacagi, insaat ruhsati alinmasina ragmen insasina 2 yil i¢inde baglanmayan veya
ruhsat siiresi i¢inde tamamlanmadig1 gibi ruhsat yenilenmesi yapmayan ve bu sekilde
ruhsatsiz duruma diisen yapilar i¢inse yeniden ruhsat alma tarihinde ytiriirliikte bulunan

plan ve mevzuat hiikiimlerinin uygulanacaktir.”

Buna karsin, ruhsat kapsaminda yapimina baglanan ve 5 yillik yasal siirede
tamamlanmamakla birlikte siiresi igerisinde ruhsat yenilenmesi talebinde bulunulmasi
halinde ilk imar diizenine gore mi yoksa yeni imar diizenine goére mi karar verilecegi
sorusunun, ayrica 5 yillik siirede tamamlanmayip siiresi i¢inde ruhsat yenilenmesi
talebinde bulunulmayan ingaatin durumunun ne olacagi sorusunun cevaplanmasi

gerekmektedir.

PATIY madde 12. ye gdre ruhsat siiresi icerisinde basvuru yapilmas: halinde,
ruhsatin yenilendigi tarihteki imar diizeni goz Oniine alinmaksizin ilk ruhsat tarihindeki
plan ve mevzuat hiikiimleri dogrultusunda ruhsat 5 yil uzatilarak yenilenecek ve
kazanilmis hak korunacaktir. Ancak kazanilmis hakkin korunmasi i¢in bu basvurunun
mutlak surette ruhsat siiresinin doldugu 5 yillik siire igerisinde yapilmasi

257

gerekecektir.”" 5 yillik siire hak diisiiriicii siiredir.

Danistay 6. Dairesi de 2009/7458 Esas ve 2012/ 7199 Sayili Kararinda; ©’ bes yil
gectikten sonra tamamlanamayan ingaat i¢in 31.12.2002 tarihinde verilen ilk yapi
ruhsati, o tarihte yiiriirliikte bulunan plan ve mevzuata gore verilmis bir ruhsat
oldugundan, bu ruhsatin verilmesinden sonra, bes yil icinde (25.12.2007) ruhsat
yenileme talebinde bulunuldugundan kazanilmis hakki bulunan davaciya, ruhsat alma
tarthindeki (31.12.2002) eski mevzuat hiikiimlerinin uygulanmasi gerekecegini’’ dile

getirmistir.

Imar plan degisikligi ile kat adedinin diisiiriilmesi durumunda, yap1 ruhsatinin
yenilenme siiresi beklenilmeden, yapimina baslanilan katlarin iizerindeki katlara iliskin
yapi ruhsatinin iptal edilecegine dair goriisler olmakla birlikte®®, gerek yasal diizenleme
ve gerekse de kazanilmis haklara iligkin genel ilkeler nedeni ile bu goriislere katilmak

mimkiin degildir. Bu gorlise gore kat adedinin distrilmesine dair plan

7 Kalabalik, a.g.e. s. 203
8 Ergen, a.g.e. s. 407
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degisikliklerinde insaatin miihiirlenmesi yoluna gidilemeyecek sadece ruhsat iptal

edilecektir.?®

Ruhsat kapsaminda yapimina baslanan ve 5 yillik siire zarfinda bitirilmeyen ve
bu arada 5 yillik hak diistiriicii siire igerisinde yenilenmeyen insaatlarda ise daha farkli
bir uygulamaya gidilmesi gerekecektir. PATIY 12. Madde hiikmii uyarinca 5 yillik siire
icerisinde tamamlanmadigi halde yine 5 yillik siire igerisinde ruhsat yenilenmesi
talebinde bulunulmayan yapilara iliskin olarak, idarelerce ruhsat siiresinin bittigi
tarihten itibaren 30 gilin icerisinde yapi {lizerinde seviye tespiti yapilarak ingaat
durdurulacak ve insaatin devamina izin verilebilmesi i¢in yeni imar diizenine gore
yeniden ingaat ruhsati verilecek ve insaat yeni imar diizenine gore verilen yeni ruhsat

2
kapsaminda tamamlanacaktir.?%°

Bu uygulamaya gore 11 kat {izerinden yapimi ruhsatlandirilan bir insaatta 5
yillik siire doldugu halde ingaat tamamlanmamis ve plan degisikligi ile bu bolgedeki
yapilagsma kosulu 5 kata indirilmis ve insaat 7 kata kadar tamamlanmigsa yeni ruhsat
alinmas1 halinde fazladan yapilan 2 kat yikilmayacak ve kazanilmis hak bu yonii ile
korunacaktir. Ancak boéyle bir durumda insaatin 11 kata ¢ikarilmasina da miisaade
edilmeyecektir. Miiktesap hakta katlar1 olusturan ve ingaatin iskeleti olarak tanimlanan

kolonlar esas alinacak, bir katin tamamen bitirilmis olmasi sarti aranmayacaktlr.261

3194 Sayili Imar Kanunun ruhsat miiddeti baslikli 29. maddesinin ilk fikrasinin
da; “Yapiya baglama stiresi ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu siire zarfinda yapiya
baslanmadig1 veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama siiresi ile
birlikte bes yil iginde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu
durumda yeniden ruhsat alinmasi mecburidir. Baglanmis insaatlarda miiktesep haklar
sakhidir.”” seklindeki hiikiim ve oOzellikle “Bagslanmis insaatlarda miiktesep haklar
saklidir.”” ciimlesi, PATIY 12. madde hiikmii ile birlikte degerlendirildiginde

kazanilmis hakkin sadece insasina baslanan kata iliskin oldugu kabul edilmelidir.

Danistay Idari Dava Daireleri Genel Kurulunun, kazanilmis haklar konusu ile

alakal1, sorunun ¢ok farkli boyutlarini bir arada tartistig1 ve bu nedenle ¢aligmanin konu

ile ilgili bir cok kisminda dayanak olarak gosterilen, 2005/1721 Esas ve 2008/1837

29 Ergen, a.g.e. s. 407
200 K alabalik, a.g.e. s. 204
1 Ergen, a.g.e. s. 406
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Sayili kararinda <’ Imar islerinde kazanilmis hakkin saptanmasinda, insaatin yargi karari
verildiginde fiilen bulundugu asama oncelikle dikkate alinmalidir. Kazanilmis hak,
verildigi anda hukuka uygun olan insaat izninin tamami i¢in degil; yiirlitmenin
durdurulmasi veya iptal karar1 verilinceye kadar binanin fiilen yapilan kismi i¢in kabul
edilmelidir. Bu itibarla; imar islerinde kazanilmis hakkin 6l¢iitii olarak, hukuki duruma
uygun fiili durumlar esas kabul edilmelidir.”> seklinde degerlendirme de
bulunulmaktadir. Imar planinin yargi karan ile iptal edildigi tarihten 6nce yapilan
ingatlar ve kazanilmis haklar konusunun tartisildig1 kararin, imar planinin degistirilmesi

ve kazanilmig haklar konusunda da mutlak surette 6rneklik teskil edecegi kanaatindeyiz.

3.3.3. Degisikligin Tamamlanms Ancak Iskan Belgesi Alnmams Yapilara
Etkisi

Ruhsat kapsaminda yapimina baglanan ancak 5 yillik ruhsat siiresi icerisinde
bitirilmedigi halde yine bu ilk 5 yillik ruhsat siiresi igerisinde bagvuru yapilmasi
halinde, ruhsatin yenilendigi tarihteki imar diizeni g6z Oniine alinmaksizin ilk ruhsat
tarthindeki plan ve mevzuat hiikiimleri dogrultusunda, ruhsat siiresinin 5 yil uzatilarak

yenilenecegi ve kazanilmis hakkin korunacagina yukaridaki baslikta deginilmistir.

Ruhsat kapsamindaki ingaat tamamlanmadigi halde, ek siire verilerek insaatin
tamamlanmasina miisaade eden bir hukuk rejiminin, ruhsat siiresi igerisinde
tamamlandig1 halde ¢esitli nedenlerle iskan veya diger adi ile yap1 kullanma belgesini
almadig1 gerekgesi ile yapilan imalat ve insaati yok saymasi diisiiniilemez. imar Kanunu
29. maddesindeki “Baslanmis insaatlarda miiktesep haklar sakhidr* hikmii elbette
bitirilmis insaatlar i¢cin de s6z konusu olacaktir. Bitirilmis insaatlarda kazanilmis
haklarin korunmasi ve ilgili formaliteler tamamlanmak kaydi ile yapiya iskan verilmesi

yukarida alintilanan Danistay idari Davalar Genel Kurulu kararma da uygun olacaktir.

Mevzuattaki diizenlemeler de bu tiir durumlarda kazanilmis hakkin korunmasini
gerektirmektedir. PATIY 12.madde hiikmiine gére; ruhsat ve eklerine uygun olarak
tamamlanmasina ragmen, ruhsat siiresi i¢inde yap1 kullanma izni alinmayan yapilarin

mevcut ruhsatlar1 hiikiimsiiz hale gelmesine ragmen, bu yapilarin denetimini yapan
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mesul mimar ve mithendisler veya yapt denetim kuruluslari tarafindan denetim raporu
hazirlanmasi ve yap1 ruhsati veren idarenin yerinde yapacagi denetimlere gore, kagak
kat olmadigin1 veya insaatin mevcut ruhsata uygun olarak yapildigini belgelemesi

tizerine yapi1 kullanim belgesi verilecek ve kazanilmis haklar korunacaktir.?®?

Bu durumda plan degisikliginin ger¢eklestirmek istedigi sonu¢ ve plan
degisikliginin yoneldigi hedef ne olursa olsun kazamlmis hak korunacaktir. idare
gerceklestirmek istedigi sonuca ve gayeye ulagabilmek i¢in binanin ekonomik dmriinii
tamamlamasii bekleyecek veya kamulastirma yaparak bedelini 6demek kaydi ile

binay1 ylktlracaktlr.263

Ruhsata uygun olarak yapilip bitirilmis bir binanin daha sonradan g¢esitli
nedenlerden o6tiirii yikilip yerine yenisinin yapilmasi durumunda, kazanilmis hakkin s6z
konusu olamayacagi ve yeni ruhsatin yeni imar diizenine gore verilmesi gerekecegi

264

aciktir.”" Zira kazanilmig hak binanin bizatihi kendisine degil fiili duruma taninmistir.

3.3.4. Degisikligin Mevzuata Aykir1 Ruhsat Verilen Yapi ve Insaatlara
Etkisi

Ulkemizde gecekondu olarak tabir edilen ve biiyiik bir kismi gesitli sosyal ve
siyasal nedenlerle yasal kilifa biiriindiiriilen yapilarin ¢ok¢a var oldugu bilinen bir
gercektir. S6z konusu yapilara ruhsat verilmesi mevcut imar mevzuatina aykiri olsa bile,
gecmiste cogunlukla oy kaygisi ile bu yapilara ruhsat verildigi bilinmektedir. Hatta
1984 yilinda, imar ve gecekondu mevzuatina aykiri olarak insa edilmis ve insa halindeki
biitlin yapilar hakkinda uygulanacak iglemleri diizenlemek ve bu islemlere dair
miiracaat, tespit, degerlendirme, uygulama ve duyuru esaslarii ve ilgili diger hususlari
belirlemek amaciyla, 2981 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun baglikli, 6zel bir kanun dahi ¢ikarilmistir. Kanun halen

yiirtirliiktedir.

%2 Kalabalik, a.g.e. s. 204-205
%63 Ergen, a.g.e. s. 407
%4 Yagar, a.g.e. s. 175
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Amlan kanunun 9. maddesinin a fikras1 uyarinca “Imar mevzuatina aykiri
olarak ruhsat verilen ve bu ruhsat ve eklerine gore insa edilen veya insa halindeki
yapilardan tehlike arz edenler ve 14. madde kapsaminda kalanlar hari¢, daha 6nceden
verilen ruhsat ve kullanma izinleri korunur”.?®® 14.madde kapsaminda kalan yapilar,
cesitli sanayi tesisleri, askeri bolgeler, havaalan1 ve karayollarina ¢ok yakin olan
bolgelerde kalan yapilar, kiyr alanlarinda, turizm alanlarinda ve su kaynaklarina ¢ok
yakin alanlarda kalan taginmazlar ile kanunun ylriirliige girdigi tarihten sonra
yapilmaya baslanan yapilardir. Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten sonraki yapilar 1986
yilinda yapilan degisiklikle 10 Kasim 1985 olarak degistirilmistir.

Zikredilen kanun uyarinca yasal mevzuata aykir1 dahi olsa bir sekilde yolunu
bulup ruhsata baglanan yapilar ruhsatli kabul edildiginden, bu yapilarin bulundugu
alanlarda yapilacak plan degisiklikleri aleyhe bir durum dogursa bile kazanilmis

haklarin korunmasi gerekecektir.

Bu baglik altinda yaptigimiz aciklamalar, gecekondu mevzuati kapsaminda kalan
spesifik durumlara iliskindir. Ciinkii mevzuata aykiri ruhsat verilen gecekondu tipi
yapilarla, gecerli bir plana dayanmaksizin ruhsat verilen, 6zellikle ¢cok katli yapilarin
durumu farkli degerlendirilmelidir. Zira Danistay da, tasinmaz malikinin iyi niyetli ve
makul beklentilerini tartismaksizin kazanilmis hakkin dogumu i¢in gegerli bir planin

varligini her kosul ve sart altinda aramaktadir.?®®

2981 Sayili yasa ile getirilen diizenleme, daha 6nce mevzuata aykiri ruhsat ve
iskan belgesi verilen yapilarin, sonradan yapilacak plan degisikligi ile ruhsatsiz hale
getirilememesine iligkindir. Ruhsatin mahkeme karari ile iptali durumunda 2981 sayili
yasa hiikiimlerinin uygulanmayacagi aciktir.?®” Zira diizenlemenin amaci gecekondu

tarz1 yapi sahiplerini idarenin tasallutundan korumaktir.

%65 Kalabalik, a.g.e. s. 204-206
26 yagar, a.g.e. s. 176
%7 Ergen a.g.e. s. 407
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3.3.5. Degisikligin Yolda veya Sosyal ve Teknik Altyap: Alaninda Kalan ve

Kamulastirma Karar1 Alinan Yapilara Etkisi

Herhangi bir kisitliliga tabi olmayip konut yapmaya miisait bir ¢ok taginmaz,
aniden ortaya c¢ikan kamusal bir ihtiyaci karsilamak veya kamusal ihtiyaca ayrilmis
mevcut alanlarin kamusal ihtiyaglar1 karsilamaya yetmemesi nedenleri ile imar plan
degisikligi yapilmak sureti ile sosyal ve teknik altyapi alanina veya yola

dontstiirilmektedir.

Konut yapmaya miisaitken imar plani degisikligi ile kamusal bir ihtiyaca tahsis
edilen tasinmazlar {lizerinde herhangi bir yap1 yoksa ihtiyacin aciliyetine binaen
kamulastirma karar1 alinmakta ve rayi¢ bedel {lizerinden kamulastirilarak tasinmazin
miilkiyeti kamuya gecirilmektedir. Ancak iizerinde insaat yapmak amaciyla ruhsat
alimmig ve insaatina fiilen baslanilmis tasinmazlarin bulundugu bir alanda imar plani
degisikligi yapilmasi ve plan degisikligi ile alanin yol veya sosyal ve teknik alt yap1
alanlarina tahsis edilmesi durumunda daha hassas davranilmasi gerekecektir. Zira
ingaata baglanilmis veya insaat tamamlanmis olsa bile bu tasinmaz mutlak surette
kamulastirilacak ve tasinmaz tizerindeki yapi yiktirilacaktir. Bu durumda kamulastirma
yapacak kurum arsa bedeli ile birlikte ingaatin seviyesine gore yapilan insaatin bedelini
de ddeyecektir. Neticede kamulastirma bedeli ddeyecek ilgili kamu kurumu gereksiz
mali ylikle karsilagacak, insaatin sahibi veya miiteahiti ise yiktirilacak bir binay1 insa

ederek zamanini ve emegini heba edecektir.

Iste zikredilen bu sorun ve sikintilar ile karsilasmamak icin mevzuatta 6zel bir
diizenleme yapilmistir. PATIY 12/3. Madde hiikmii su sekildedir; “ Uygulama imar
plan1 degisikligi ile yolda veya teknik alt yapr alanlarinda kalan ve kamulastirma karari
alinan yapilarda seviye tespiti yapilarak insaat derhal durdurulur. Bu yapilarla ilgili yap1
ruhsati ve yapr kullanma izni islemleri, kamulagtirmayr gergeklestirecek kamu
kurulusunun en ge¢ otuz giin i¢inde, yiirtirlilkteki plana ve kamulastirma gerekcesine
gore verecegi goriis dogrultusunda sonuglandirilir. Yapilan degisiklikle kamulagtirmaya
konu diger alanlarda kalan yapilarda ise derhal ilgili idarece seviye tespiti yapilir ve
ilgilisine teblig edilir. Kamulastirma karar1 alinincaya kadar ruhsat eki projelerine gore
tamamlanmasina izin verilir, bu yapilarda ruhsat yenilemesi veya kismi kullanma izni

veya yapi kullanma izin belgesi diizenlenmesi kamulastirma islemlerini durdurmaz.

121



Ancak kamulastirma yapilirken seviye tespitinin {iizerinde yapilan kisimlar igin
kamulagtirma bedeli 6denmez. Bu yapilara kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesis edilemez.

Ruhsati siire nedeniyle hiikiimsiiz hale gelen yapilarda da bu fikra hiikkmii uygulanir >’

Diizenleme uyarinca, uygulama imar plan1 degisikligi ile yolda veya okul,
hastane, ceza evi, karakol ve adliye gibi teknik alt yapi alanlarinda kalan ve
kamulastirma karar1 alinan yapilarda seviye tespiti yapilarak insaat derhal durdurulacak
ve durum kamulastirmay1 yapan kuruma bildirilerek, kurumun 30 giinliik siire i¢erisinde
verecegi talimata gore bir uygulama yapilacaktir. Ulasabildigimiz kaynaklarda mevzuat
hiikmiiniin nasil uygulanacagina dair bir aciklamaya rastlanilmamis olup goriisiimiiz su
sekildedir. Yonetmelikteki diizenlemeden anlasildigi kadar ile ilgili kurumun 30 giinliik
stire i¢erisinde herhangi bir sekilde goriis bildirmemesi halinde ruhsat uyarinca insaatin
bitirilmesine izin verilecek ve bu durumda kazanilmis hak korunacaktir. 30 giinliik siire
icerisinde kamulastirma islemine baglanacaginin bildirilmesi halinde ise ingaat
durdurulacak ve ruhsat iptal edilecek ancak kamulastirma bedeli yapinin tamami

tizerinden 6denerek yine kazanilmis haklar bir sekilde korunacaktir.

Yol veya teknik altyapr alan1 olarak kabul edilemeyen diger alanlarda kalan
yapilarda ise ilgili idarece derhal seviye tespiti yapilarak durum ilgilisine teblig edilecek
ve kamulastirma karar1 alinincaya kadar insaatin ruhsat ve eki projelerine gore
tamamlanmasina izin verilecektir. Ancak bu durumda kamulastirma yapilirken seviye
tespitinin lizerinde yapilan kisimlar i¢in kamulastirma bedeli 6denmeyecek, bu yapilara
iliskin olarak kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesis edilemeyecektir. Yonetmeligin “Diger
alanlar’’ olarak zikrettigi alanlarin neler oldugu belli olmadig:1 gibi yol veya teknik
altyap1 alanlarinda kalan taginmazlarla “Diger alanlar’” arasinda neden farkli bir
uygulamaya gittigi de anlasilabilir degildir. Diger taraftan bu alanlarda yapilan
ingaatlarda seviye tespiti yapildiktan sonra ingaatlarin tamamlanmasina izin verildigi
halde tespit edilen seviyenin iizerinde yapilan kisimlar i¢cin kamulastirma bedeli
O0denmeyecek olmasinin, hele bu yapilara iligkin kat irtifaki ve kat miilkiyeti
kurulmasina izin verilmeyecek olmasmin da anlagilabilir hi¢bir yani yoktur.
Hukukcgulardan goriis alinmaksizin salt teknik elemanlar tarafindan hazirlandigini
diisiindiiglimiiz yonetmelik hiikmiinde “Diger alan’’ olarak nitelendirilen alanlarin

ibadet yerleri, yesil alan, park, eglence ve dinlenme alanlar1 oldugu kanaatindeyiz.
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Mevzuat ©’ diger alanlar’’ olarak nitelendirdigi alanlara iligkin yapilan plan
degisiklikleri sonrasinda seviye tespiti yapildiktan sonra, ingaatin tamamlanmasina izin
vermekle birlikte kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasina izin vermeyerek ayrica
kamulastirma bedeli de 6demeyerek kazanilmis haklari korumamustir. Buna karsin
seviye tespitinin yapildig1 ana kadar yapilan kisimlara iliskin olarak ise kazanilmisg
haklar1 korumustur. Zira seviye tespiti yapilincaya kadar tamamlanmis kisimlara ait

kamulastirma bedeli 6denecektir.

PATIY nin vyiiriirliigiinden &nceki tarihe ait Damistay 6. Dairesinin 2002/3405
Esas ve 2003/7171 Sayili Kararinda; konut alaninda kalan ve fiilen insaat yapilan bir
alanin, sonradan plan degisikligi ile yesil alan ve park alanina doniistiirtildiigii gerekgesi
ile ingaat ruhsatinin iptal edilmesine dair belediye islemi hukuka uygun bulunmustur.
Danigtay anilan kararinda davacinin ugradigi zarar1 tam yargi davasi agmak sureti ile
tazmin edebilecegine ancak, plan degisikligi sonucu olusan duruma aykir1 hale gelen

ruhsatin iptalinde hukuka aykir1 bir yon olmadigina karar vermistir. 2

3.3.6. Uygulama imar Plan Degisikligi Nedeni ile Plana Ait Kararlara
Aykir1 Hale Gelen Yapilar

PATIY 12/ 4 madde hiikmii uyarmnca, uygulama imar plan degisikligi nedeni ile;
parselin durumu, binanin parseldeki konumu, kat adeti, yap1 yaklasma mesafeleri,
KAKS veya TAKS gibi plana ait kararlara aykiri hale gelen yapilar, ruhsat ve eki

projelere gore tamamlatilacak ve dolayistyla kazanilmis haklar korunacaktir.

Ancak uygulama imar plan degisikligi sonucu plan ana kararlarina aykir1 hale
gelen yapilardan ruhsati, 3194 sayili yasanin 29. maddesindeki 2 ve 5 yillik siireler
nedeni ile hiikiimsiiz hale gelen insaatlara devam edilebilmesi i¢in ilk ruhsat kosullarina
gore yeniden ruhsat alinmasi zorunludur. Diizenleme uyarinca ruhsat alinarak ingasina
baglanan ancak 5 yillik siirede ingsasi bitirilmeyen ve yenilenmedigi icin ruhsati

hiikiimstiiz hale gelen yapilara iligkin olarak istenirse ilk ruhsat kosullarina gore yeniden

268 Aktaran) Ergen, a.g.e. s. 410
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ruhsat verilebilecegi gibi talebe bagli olarak degisiklige uygun tarzda tadilath olarak ta
ruhsat verilebilir. ilk ruhsat kosullarina gére ruhsat alinmasini miimkiin kilan diizenleme

kazanilmis haklar1 korumaktadir.?®

Bagvurulan kaynaklarda yapilan yukaridaki tarzda agiklamalar ve bu
aciklamalarin dayanag PATIY 12/4. madde hiikmiiniin, PATIY 12/1.madde hiikmii ile
acikca celistigi kanaatindeyiz. Zira PATIY 12/1. madde hiikmii uyarinca insasma 2 yil
icinde baglanmayan veya 5 yillik siire igerisinde tamamlanmadigi halde siiresinde ruhsat
yenilemesi talebinde de bulunulmayan ingaatlar ruhsatsiz kabul edilmekte ve yeniden
ruhsat talebinde bulunulmasi halinde ise ilk ruhsat tarihindeki imar durumuna gére degil

mevcut imar durumuna goére ruhsatlandirilacaktir.

Ruhsat1 yukarida izah edilen nedenlerden Gtiirii hiikiimsiiz hale gelen yapilar
icin; kat ilavesinden ayr1 ilave insaat taleplerinde, ytriirliikteki plandaki taban alani kat
sayist ve kat alani kat sayisina uygunluk kosulu, sadece kat ilavesi taleplerinde ise
yiiriirliikteki plandaki kat alan1 kat sayisina uygunluk kosulu aranir. Oldukg¢a karmagsik
diizenlenmis bu hiikiim uyarinca yiikseklik artirici hususlarda plan degisikligi sonucu
olusan yiirtirliikteki plan esas alinacak ve kazanilmis haklar korunmayacak buna karsin
kat yiiksekligi degismeksizin parselin durumu, binanin parseldeki konumu, yap1
yaklasma mesafeleri, taban alani katsayis1 ve kullanim karar1 gibi her tiirlii plan

degisikliginde kazanilmis haklar korunacaktir.2”

Diizenlemeden kat yiiksekligi ile
birlikte diger degisikliklerde talep edilecekse eski plan diizeni, buna karsin sadece kat
yiiksekligi yani ilave kat artirilmasi talep edilecekse yeni diizen yani degisiklik yapilmis
planiin esas alinacagi sonucu da ¢ikmakla birlikte kanaatimizce diizenlemenin amaci
bu olmamalidir. Zira diizenleme O6zellikle bir birinden farkli yilikseklige sahip katlar

olusmasina engelleyerek goriintii kirliligini engellemeyi amaglamis olmalidir.

Yonetmelikte 8.9.2013 tarihinde degisiklik yapilmis ve uygulama imar planinda
mevcut yapilarla ilgili 6zel bir hiikiim bulunmas1 halinde, uygulamanin uygulama imar
plan1 degisikligine ait plan hiikiimlerine gore yapilacagi diizenlemesi getirilmistir.
Diizenlemeye gore, imar plan degisikligi ile parselin durumu, binanin parseldeki
konumu, kat adeti, yap1 yaklasma mesafeleri, KAKS, TAKS veya kullanim karar1 gibi

plana ait kararlara aykir1 hale diisen yapilarla ilgili olarak 6zel hiikiim getirilmisse, plan

269 K alabalik, a.g.e. s. 208
1% alabalik, a.g.e. s. 208
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degisikligine gore hareket edilecektir. Bu diizenleme ile kazanilmis haklar ilkesinin agir
bir surette ihlal edildigi aciktir. Bu hiikiim ile, plan1 yapan ve plani1 degistiren idarelere,
onceki planlara uygun ruhsat verilip tamamlanan yapilara iliskin olarak plan degisikligi
yapma ve plan degisikligine 6zel hiikiim koyarak s6z konusu binay1 plana aykir1 hale
getirebilme yetkisi verilmistir. Kotliye kullanima son derece agik bu diizenlemenin
kazanilmis haklar prensibine ve 6zellikle 3194 sayili Imar Kanunun 29. maddesinde ki
“baslanmis insaatlarda miiktesep haklar korunur’ seklindeki hiikme acikca aykiri

oldugu agiktir. 2"

'K alabalik, a.g.e. s. 208
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SONUC

Medenilesmenin ve sosyallesmenin, ¢evre ve mekan ile dogrudan baglantili
oldugu, bu anlamda cevreyi ve mekan planlayarak saglikli bir toplum insa etmeye
yonelen imar planlarinin da medenilesme ve sosyallesme iizerinde dogrudan etkili

oldugu bilinmekte ve kabul edilmektedir.

Diger taraftan, bir toplumu olusturan bireylerin refah1 ve dolayisiyla toplumun
sosyal yapist bliylik oranda, i¢inde yasanmasi keyifli, iyi planlanmis bir c¢evrenin
varligina baglidir. Niteliksiz konut alanlarinin, yetersiz ulasim ve planlamanin, iletisim
ve dinlenme alanlarinin olmayisinin insanlar {izerinde kalict olumsuz etkiler yarattigi,
topluma aktif olarak katilimlarin1 zayiflattigi, fiziksel ve ruhsal sagliklarini etkiledigi

kanitlanmaig bir gerg:ektir.ﬂ2

Imar planlar1 bu noktadan hareketle, belde halkinin fiziksel ve ruhsal sagligi
korumak, toplumun ekonomik ve tarimsal ihtiyaclarini karsilamak, kaliteli bir yasam
tesis etmek amaciyla, ikamet, ¢alisma, dinlenme ve ulasim gibi kentsel islevler arasinda
denge kurmak ve saglanabilecek olanaklar olciisiinde en miikemmel ¢6ziimii ortaya

koyma adina hazirlanirlar.

Tarihin en 6nemli imparatorluklarina ev sahipligi yapmasindan 6tiirli ok onemli
tarithsel mekanlara ve dogal giizelliklere sahip olan, ayn1 zamanda yogun bir biiyiime
yasayan lilkemizin, en 6nemli sorunlarinin basinda, gevre, kentlesme ve dolayisiyla da
imar planlar1 yer almaktadir. imar planlarinin bu denli dnemli olmasinda, arazi yapisi ve

hizla artan niifusun da ¢ok ciddi etkisi bulunmaktadir.

Tarih, doga, cevre, artan niifus, kirsal alandan kente yogun gog¢ gibi objektif
sorunlara, bir de {lilkemize has demokratiklesme sorunlarinin da eklenmesi ile birlikte

imar planlar ve saglikli planlama daha da 6nemli hale gelmektedir.

Matematiksel kesinlik igermeyen ve bir sekilde olasiliklara ve tahminlere

dayanan imar planlarinin, yanlis veri kullanilmasi, tahmin hatalar1 ve 6zellikle sonradan

”2_Meltem Yilmaz, a.g.m. s. 85
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ortaya ¢ikan kamusal ve toplumsal ihtiyaclar ve lilkemizin kendine has dinamiklerinden
olan politik nedenlerden otiirii degismesi veya planlarda revizyon ve imar planlarina

ilave yapilmasi giindeme gelmektedir.

Degisiklikte; plan biitiinliigii, siirekliligi, plan ana kararlar1 ve sosyal ve teknik
donat1 dengesinin bozulmamasi esas iken, revizyonda, iist Ol¢cek plan kararlara
uygunlugun saglanmasi kaydi ile planin ana kararlarini etkileyecek bir kisminin
yenilenmesi, ilave imar planinda ise mevcut plan sinirlarina bitisik alanlarda ilave imar

plani yapilmasi giindeme gelmektedir.

Mevzuatin incelenmesinde, imar planlarinda degisikligin, miimkiin mertebe
objektif kriterlere baglanmaya calisildig1 gozlemlenmis ve kriterler tez de ayrintilari ile
izah edilmeye calisilmistir. Ozellikle MPYY nin imar Plani Degisikligine dair 26.
Maddesi, imar plan1 degisiklikleri ile alakali, objektif, somut ve ileri sayilabilecek bir

¢ok diizenleme tasimaktadir.

Imar plan degisiklikleri ile alakali mevzuatin bizce en dikkat cekici kismi, imar
planlarinda 6ngoriilen sosyal ve teknik altyapr standartlarini diistiren plan degisikligine
izin ve imkan verilmemis olmasidir. Zira MPYY nin imar Plan Degisiklikleri baslikli
26.maddesinin 2. Fikrasinda da izah edildigi lizere; aslolan imar planlari ile sosyal ve
teknik altyapr hizmetlerinin 1yilestirilmesidir. Her planin oncelikli amaci insanlara
standard1 daha yiiksek bir yasam saglayacak sosyal ve teknik altyapi hizmetlerini
artirmaktir. Bu meyanda birakin sosyal ve teknik altyapi alanlarini artirmak, var olan
sosyal ve teknik altyapr alanlarini dahi azaltan imar plan degisiklikleri hukuka ve

planlama ilkelerine aykir1 olacaktir.

Yine MPYY, plan ana kararlarini, stirekliligini, biitiinliiglinli, sosyal ve teknik
altyapt dengesini bozmayacak nitelikte plan degisikligi yapilabilecegini, plan
degisikliklerinde kamu yararinin esas oldugunu ve ancak teknik ve nesnel gerekcelerle
imar planlarinda degisiklik yapilabilecegini dile getirmistir. MPYY’nde imar
planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyapi alanlarinin kaldirilmasi, bu alanlarin
kiiciiltiilmesi veya bu alanlarin yerinin degistirilmesine dair plan degisikliklerinin
zorunluluk olmadik¢a yapilamayacagi vurgulanmis, zorunlulugun objektif kriterlerle
ortaya konmasi hallerinde ise bu tesislerin hitap ettigi hizmet etki alan1 i¢inde esdeger

yeni bir alanin ayrilmis olmasit sart kosulmustur. Esdeger alanin ayrilmasinda
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yiizol¢limiin ve konumun 6zelliklerinin dikkate alinmas1 gerektigi, bu alanlarin yerinin
degistirilmesinde, yeni yerin ayni uygulama etabi veya bolge iginde kalmasi gerekecegi,
bu alana yaya erisim mesafelerinin dikkate alinmasi1 ve yeni tespit edilen alanin ilgili
tesisin yapilmasina miisait olmasi gibi kriterlerin g6z Oniine alinmasi gerekecegi

belirtilmistir.

Ayrica MPYY ile, Ozellikle tarithi mekanlarin ve sehir estetiginin korunmasi
amaciyla 6zel bir diizenleme yapilmis, kat adedi veya bina yiiksekligini artiran imar
plan1 degisikliklerinde, yorenin yerlesim &zelliklerinin, dokusunun ve kimliginin
dikkate alinmasi gerektigi, bu plan degisikligi sonucu ortaya ¢ikacak yapilagsmada,
sehrin veya alanin yakin c¢evresinin silueti, yapilarin giinese gore cephesi gibi

ozelliklerinin olumsuz yonde etkilememesi gerekecegi zikredilmistir.

Mevzuat, son donemlerde ¢ok sik karsilagilan uygulamalardan biri olan, ingaat
emsalinin ve kat adedinin degistirilmesi sureti ile niifus yogunlugunun artirilmasina dair
imar plan1 degisikliklerinde, plan degisikligine konu olan alana hizmet vermek iizere
artan niifusun ihtiyact olan sosyal ve teknik altyap: alanlarinin ayrilmasi gerektigini
vurgulamis, kat adedinin artirilmasinin istenmesi durumunda; biitiin yollardaki karsilikli
bina cepheleri arasindaki asgari uzaklik sartinin saglanmasi gerektigini belirtmistir.
Yine yollara iliskin degisikliklerde; devamliligi olan bir yolda serit sayisinin
azaltilamayacagini ve bu yollarda daraltmaya gidilemeyecegini, 3,00 metreden dar yaya
yolu, 10,00 metreden dar trafik yolu agilamayacagini belirterek asgari standartlari

ortaya koymaya caligmistir.

Konunun mevzuat boyutu bir yana imar planlarinin, ihtiyaca cevap vermediginin
nesnel kriterlerle ortaya konuldugu durumlarda degistirilebilecegi ilkesel olarak kabul
edilmekle birlikte, planlarin uzun siireli oldugu da goézden kagirilmamalidir. Ancak
uygulamada basta ¢evre diizeni planlari olmak tizere tiim planlarin ¢ok sik degistirildigi

bilinmekte ve gézlemlenmektedir.

Iki y1l gibi ¢ok kisa bir siire icinde, 38 ili dogrudan etkileyen bir ¢cok cevre
diizeni planinda degisiklige gidildigi ve ¢evre diizeni plan degisikligi gerekgelerinde
mevzuatin aradigl; kamu yatirimi gereksinimi, bolgesel Olgekli yatirnmlarin ortaya

cikmasi, ¢evre kirliliginin 6nlenmesi ve ¢evrenin korunmasin gibi somut gerekcelerden
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ziyade, planlara yapilan itirazlarin veya bakanlik talimatlarinin esas alindigi

gorilmistir.

Nazim ve uygulama imar planlarinda da durumun ¢ok farkli olmadig
bilinmektedir. IBB’nin 6rnek olarak incelenen bir giinlik meclis toplantisinda, alinan
kararlarin yariya yakininin dogrudan nazim ve uygulama imar plan degisiklileri ile
alakali oldugu goriilmistiir. Basvurulan kaynaklarda bir¢ok belediyede de durumun

esasinda ayni oldugu dile getirilmektedir.

Incelenen mahkeme Kkararlarinda; imar plan1 degisikliklerinin sonuglarmin
olabildigince genis ele alindigi, imar plan1 degisikliginin iist 6l¢ekli imar planlarina
uygunlugu yaninda, imar plani1 degisikliklerinin sehircilik ve planlama ilkeleri yaninda
kamu yararina uygunlugunun da miimkiin mertebe denetlenmeye calisildigi, ayrica plan
degisiklikleri sonucu olusacak yogunlugun, yasam kalitesine etkisi basta olmak {izere,
plan degisikliginin, su kaynaklari, dogal yasam ve ekolojik denge, hava ve giiriiltii

kirliligi gibi etkilerinin de degerlendirildigi gorilmistiir.

Yine idarenin ve uygulayicilarin aksine, mahkemelerin, bireylerin fiziksel ve
ruhsal sagligi lizerinde dogrudan etki yaratan imar plan degisikliklerinin denetimi

noktasinda oldukga titiz oldugu goriilmiistiir.

Imar plan1 degisikliklerinin yargisal denetiminde mahkemelerin yukarida
Ozetlenen iyi niyetli yaklasimlarma ragmen, sehirlerimizdeki carpik yapilasmanin
artarak slirmesi, imar plani, imar plan1 degisiklikleri, imar rant1 gibi kavramlarin basin
ve kamuoyunda en ¢ok konusulan konularin basinda geldigi gbz Oniine alindiginda,
mevzuatin uygulamasinda ciddi sorunlar yasandigini, idarenin imar konularina iligkin
mahkeme Kkararlarina uyma konusunda, her zaman bir hukuk devleti olmanin titizligini

gostermedigini itiraf etmemizi gerektirmistir.

Belediye meclisi kararlarinin ¢ogunlugunun imar plani degisikliklerine iliskin
olmasi, planlamanin basindan itibaren hukuka ve planlama tekniklerine uygun
yapilmamas1 yaninda, dnemli oranda kisilere haksiz menfaat temin etmeye yoneliktir.
Bunu engellemenin ve saglikli ve yasanabilir kentler kurmanm yolu, planlama
tekniklerine ve hukuka uygun planlama yapilmasi kadar, plan degisikligi hususunda

belediyelere yonelik vatandas baskisini asgari seviyeye indirebilmektir. Bunun ig¢in
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seffaf ve katilimci yonetimin geregi olarak, plan degisikligine dair kararlarin kamuoyu
ile paylasilmasi ve karar alma siireglerine 6zellikle meslek kuruluslari, sivil toplum

orgiitleri, tiniversiteler ile vatandaslarin katiliminin saglanmasi gerekmektedir.

Bununla birlikte, yargisal denetim yaninda idari denetimin de etkinlestirilmesi
gerekmekte, hatta belki plan ve plan degisikliklerini onaylamaya yetkili ve tiim yerlesim
birimlerinde gorevli olmak iizere, tabiat ve kiiltiir varliklarim1i koruma kurullarma
benzer, 6zel idari kurullar olusturulmasinin faydali olup olmayacag: tartisilmalidir.
Ayrica, kamu yarar1 goz ardi edilerek, salt bireylere veya belli gruplara rant saglamaya
yonelik, mevzuata aykir1 plan degisikliklerinin cezai anlamda etkin bir sekilde

sorusturulmasina yonelik mevzuat degisikligi yapilmasi da faydali olacaktir.

Son olarak, imar plan degisikliklerinin yargisal denetimini yayginlastirmak adina
plan degisikliginden dogrudan etkilenecek tasinmaz sahiplerine bizzat tebligat
yapilmali, yine plan degisikliginden etkilenecek bdlge veya mahalle sakinlerine de
mahalle muhtarliklarinda ilan yapilmak veya daha etkin bir ilan yontemi gelistirilmek
sureti ile bilgi verilmelidir. Zira bir¢ok idare, imar planinda park ve yesil alan olan bir
tasinmazi ¢esitli nedenlerden 6tiirii plan degisikligi ile imara agmakta, es deger bir alan
olusturma adina da fiilen {lizerinde yap1 olan bagka bir tasinmazi park ve yesil alana
doniistiirmektedir. Isin ilginci idarelerce yapilan bu plan degisikliklerinden, basta
degisiklikten olumsuz etkilenen tasinmaz sahipleri olmak iizere birgok kimsenin haberi

de olmamaktadir.

Her imar planinda bulunmasi gereken teknik ve sosyal donati alanlari, imar
planlarinin  hazirlanmas: siirecinde, diizenleme ortaklik payr ve kamu ortaklik
paylarindan karsilanmaktadir. Ancak bazen artan ihtiyaclar nedeni ile imar planlar
hazirlanirken veya sonradan, imara agik bazi tasinmazlara kisitlama getirilmekte, bu
tasinmazlar teknik ve sosyal donati alanina doniistiiriilmektedir. Kamu yarar1 goz
Oniine alindiginda, 6zel miilkiyete kisitlama getiren bu tiir durumlar mesru ve hukuka
uygun kabul edilmekte, miilkiyet sahiplerinin ugradiklar1 veya ugrayacaklari zararlar ise

kamulastirma yontemi ile ¢oziilmektedir.

Ancak Ozellikle saglikli bir biitge planlamasinin yapilmamasindan, bazen de
niifus yogunlugunun ge¢ olugmasindan o6tiirii, teknik ve sosyal alt yap1 tesisine ihtiyag

olusmamakta dolayisiyla da kamulastirma yapilmak sureti ile vatandasin zarari
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karsilanmamaktadir. Bu tiir durumlarda kisithlik yillarca devam ettigi icin, Ozel

miilkiyet ve kamu yarar1 arasinda ki denge kaybolmaktadir.

Kamu yararmin gerekleri ile miilkiyet hakki arasinda gozetilmesi gereken
dengenin bozuldugu ve miilkiyet hakkinin kullaniminin belirsizlige itildigi bu tiir
durumlarda, 6zellikle yargi kararlarmin tazyiki ile plan degisikligi yapilarak kisitlilik
kaldirilmaktadir. Park, okul ve saglik alan1 gibi sosyal ve teknik altyapi hizmetlerine
ayrilan tasinmazlarda kamulastirma yapilmamasi veya ne zaman kamulastirma
yapilacagina dair bir taahhiitte de bulunulmamasi durumlarinda, plan degisikligi sureti
ile inga faaliyetine izin verilmektedir. Oysa, kamu hizmetine tahsisli alanda, gelecekte
de o tesise ihtiya¢ olmayacaginin tespit edildigi istisnalar hari¢ olmak iizere, kisitlilik
kaldirilmamali, vatandasin ugradigi zarar, idareyi kamulastirma yapmaya zorlamak
sureti ile giderilmelidir. Kamu yarar1 ile miilkiyet hakki arasinda ki dengenin korunmasi
adina plan degisikligine gitmek, uzun siireli olmasi gereken planlamanin amacina
hizmet etmeyecek, karmasanin artarak devam etmesine veya uygulamada gorildigi

gibi carpik kentlesmenin devam etmesine seyirci kalinmasina yol agacaktir.

Imar plan degisiklikleri ile birlikte giindeme gelen en &nemli sonug ve
sorunlardan biri de plan degisikliginin fiili durum iizerinde yaratacagi etki ve kazanilmig
haklardir. Kamu yarar1 amaciyla yapilan imar planlari ve imar plan degisiklikleri, belirli
bir gayeye ulagmak ve belirli bir sonuca ulagsmak amaciyla yapilmakta, diizenli ve planl
bir kentlesmeyi hedeflemektedir. Bununla birlikte, her idari islem gibi, imar plan
degisikliklerinin de geriye yiirimemesi en azindan bireyler agisindan var olan durumu
olumsuz etkilememesi, degisiklikten Onceki imar plan1 uyarinca elde edilmis

kazanimlar1 ve kazanilmig haklar1 ihlal etmemesi de gerekmektedir.

Imar planlar1 ve plan degisiklikleri ile diizenli ve planli kentler olusturmak
hedeflenirken, fiilen ayn1 ada, ayn1 parsel, ayn1 cadde veya ayni sokak iizerinde bazen
yiikseklik ve taban alami itibari ile birbirinden ¢ok farkli yapilarin olugsmasina neden
olunmaktadir. Bu durum imar planlar1 ile ulagmak istenen diizenli ve planli kentlesme

iddiasini ortadan kaldiracak, ¢evre ve goriintii kirliligine neden olacaktir.

Mevzuat ve yargi kararlarinin incelenmesinde, PATIY 12/4. maddesindeki

istisna hari¢, kazanilmis haklarin korunmasi ilkesi ile imar plan degisikliklerinin
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ulagsmak istedigi hedef arasindaki dengenin korunmaya calisildig1 goriilmiistiir. Ancak
kanaatimizce, konu ile alakali daha radikal bir diizenleme yapilmali, her sart altinda
plan degisikliginin hedefine ulasmasimin onii agilmalidir. Ornegin plan degisikligi ile
kat diisiiriilmiisse mevcut fazla katlar traglanmali, ¢ekme mesafelerinde degisiklige
gidilmisgse, gerekirse mevcut binalar yikilarak ¢ekme mesafelerine iliskin degisiklik
uygulanmalidir. Ancak bu yapilirken hukuk devleti ilkesinden taviz verilmemeli,
tasinmaz sahiplerinin ugrayacagi zararlar mutlak surette kamulastirma sistemine benzer

bir sistem getirilerek ¢oziimlenmelidir.

Konu ile alakali yukarida yaptigimiz degerlendirmeler bir tarafa, Falih Rifki
Atay’in Cankaya adli kitabinda dile getirdigi “Nerede bir imar plan1 degisikligi
goriirseniz, orada bir yolsuzluk olduguna hemen hiikmedebilirsiniz.” seklindeki

degerlendirmesi, giincelligini bu giinde korumaktadir.

Insanimizin temel insan haklarindan olan miilkiyet hakkinin kendilerine tanidig
haklar1 kullanma konusunda olduk¢a duyarh oldugu, ancak miilkiyet hakkinin, miilkiyet
hakki sahibi bireye; ¢evreye, topluma ve gelecek nesillere karsi bir takim sorumluluklar
yiikledigi gercegini gormezden geldikleri, hatta ¢ogu zaman idarenin rant paylasimina

seyirci kaldiklari, hatta bu ¢abalara onciiliik ettikleri bilinen bir gergektir.

Ulkemizin ugsuz bucaksiz ¢dllerle kapli olan korfez iilkelerinden biri olmadig,
kendine has etnik —kiiltirel demografik ¢esitliligi, bin yillardir yerlesmenin var oldugu
sehirleri barindirdigi, bu yonii ile sehirlesmenin elbette zor oldugu kabul edilmekle
birlikte, uygulayicilarin gelecek nesillere daha diizenli ve yasanabilir sehirleri miras

birakmak gibi bir yiikiimliiliiklerinin bulundugunu da kabul etmemiz gerekmektedir.

Gelecek nesillere daha diizenli ve yasanabilir sehirler birakmanin yolu ise
saglikli ve uygulanabilir imar planlar1 yapmak, imar planlarimin uygulanmasinin
miimkiin olmadig1 veya yetersiz kaldigr durumlarda ise bu degisiklikleri gercekten

objektif kriterlere gére ve kamu yararin1 6nceleyerek yapmamiz gerekmektedir.

Son olarak, c¢alismanin giris kisminda da dile getirildigi {lizere mevcut
calismamizda Imar Plan Degisiklikleri incelenirken, konunun “Kentsel D®éniisiim
Yasas1” ve “Kentsel Doniisiim Kavrami” ile olan iligkisinin de ayrica degerlendirilmeye
caligilacagr ifade edilmistir. Ancak gerek mevzuat ve gerekse de konu ile ilgili

basvurulan eserlerde, kentsel doniislim kurumu ile imar plan degisiklikleri arasinda

132



degerlendirme yapilmasint gerektirecek veya degerlendirme yapilmasina yetecek bir
veri bulunmadig i¢in konu ayr1 bir baglik altinda ayrica degerlendirilmeye alinmamastir.

Zira bagvurdugumuz kaynaklarda da ifade edildigi iizere; ¢ok boyutlu olan ve salt bir

273

imar uygulamasi olmadigi kabul edilen kentsel doniisiim kurumu®™, imar plani

degisikligi gibi olagan usullerin yetersiz kaldigi durumlarda bagvurulabilecek, 6zel ve

olaganiistii bir yontem olarak diizenlenmistir.?”*

"% Yasin, a.g.m. s. 9-10
2 a.g.m.s. 2
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