ANKARA UNIVERSITESI
FEN BIiLIMLERI ENSTITUSU

DONEM PROJESI

ANAYASAL ILKELER CERCEVESINDE iIMAR PLANI VE PLAN
DEGISIKLIKLERI

Murat MEMiSOGULLARI

GAYRIMENKUL GELISTIRME VE YONETIiMi ANABILIM DALI

ANKARA
2017

Her hakki sakhdir



OZET

Donem Projesi

ANAYASAL iLKELER CERCEVESINDE IMAR PLANI VE PLAN
DEGISIKLIKLERI

Murat MEMISOGULLARI
Ankara Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali

Danisman: Prof. Dr. Sebnem AKIPEK OCAL

Bu c¢alismada, Tirkiye’de kentlesmenin dogru bigimde gelisebilmesi igin ihtiyag
duyulan imar planlarinin;Anayasa basta olma iizere ilgili mevzuat ¢ergevesinde, yapim
ve uygulama asamalarmi anlama ve yetkili idarelerce sik yapilan imar plam
degisikliklerinin, ongoriilen imar planlarini adeta yamali bir bohgaya doniistiirmesi
sorunu ve etkileri genel olarak degerlendirilmistir. Arastirmada oncelikle imar kavrama,
Anayasal ilkeler, planlama kuramlari, plan tiirleri, imar planlarina egemen olan ya da
olmasi istenen temel ilkeler, imar planlarinin uygulama araglari, ilgili mevzuat
hiikiimleri ve yiiksek mahkeme kararlari incelenerek imar planlar1 ve imar planlarinin
degistirilmesi konusunda eksik oldugu ya da uygulama zorluklar1 bulundugu diisiiniilen
hususlara ¢6ziim Onerileri ortaya konulmustur. Literatiir incelemesi ve yargi kararlarinin
incelenmesi neticesinde; yapilan imar plan1 degisikliklerinin birgogunun anayasa ve
yasalara aykiri olarak degerlendirildigi ve plan yapma yetkisi olan yerel yonetimlerin ve
merkezi idare kurumlarinin; teknik eleman, teknoloji ve deneyim yetersizligi ile politik
nedenlere bagl olarak rasyonel arazi kullanim kararlarinin gelistirilmesinde onemli
sorunlarin yasandigi ve yapilan planlama caligmalarina yonelik olarak paydagslarda
onemli giiven sorununun oldugu goriilmektedir. Imar planlari ve imar plam
degisiklikleri ile ilgili dava sayisinin hizla artma egiliminde oldugu ve acilan davalarin
idari yargi organlarina dnemli bir is yiikii getirdigi tespit edilmistir. Plan yapiminda,
imar planlarina egemen olmasi gereken birgok ilkenin de g6z ardi edildigi ve plan
yapma yetkisi olan kurumlarin, imar planlarin1 ve imar plam1 degisikliklerini halka
duyurmada yetersiz kaldiklar1 ve halka duyurma seklinin yeniden gézden gegirilmesi
gerektigi ortaya ¢ikmaktadir. Inceleme sonuglarina gore imar plan1 yapimu siireclerine
plancilara ilave olarak gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin katilimlarinin
saglanmasi, plan yapimi ve tadilat 6nerilerinin mutlaka etkilenen halk ile her asamada
paylasilmasi ve planlama siirelerinde etkin ve verimli kullanim analizleri yapilarak
parsellere imar hakki verilmesi ve plan islevlerinin tanimlanmasinin zorunlu oldugu
ortaya ¢cikmaktadir.
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Anahtar Kelimeler: Belediyeler, imar plani, imar plani degisikligi, imar plani tadilati
ve etkilerinin degerlendirilmesi



ABSTRACT

Term Project

ZONING PLAN AND PLANNING CHANGES WITHIN THE FRAMEWORK
OF CONSTITUTIONAL PRINCIPLES

Murat MEMISOGULLARI
Ankara University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Real Estate Development and Management

Supervisor: Prof. Dr. SebnemAKIPEKOCAL

In this study, the problems and impacts of difficulty in comprehension of making and
implementation phases of zoning plans needed for the correct development of
urbanization in Turkey in the framework of the related legislation, especially the
Constitution, and the fact that the frequent changes made by the competent authorities
result in chaotic legislation that is very different from the originally envisaged plans
were evaluated in general. In the research, firstly the concept of zoning, constitutional
principles, planning theories, types of plans, basic principles which are supposed to
prevail or should be applied to zoning plans, implementation tools of zoning plans,
relevant legislative provisions and high court decisions were examined and solution
suggestions were put forward in areas where it is thought that there are shortcomings or
implementation difficulties in development plans and in changing development plans.
Examination of the literature and judicial decisions shows that most of the changes in
the zoning plans are considered contrary to the constitution and the law. It seems that
the local administrations and central administrative authorities who have the authority to
make plans have serious problems in the development of rational land use decisions
depending on lack of technical staff and technology and inadequate experience and
political reasons. There are significant trust issues among the stakeholders towards the
planning activities. It has been found that the number of lawsuits related to zoning plans
and zoning plan changes tend to increase rapidly and that the filed cases bring about an
important workload to the administrative judicial organs. It turns out that many
principles, which should be dominant in the development plans, are overlooked during
planning, organizations that are authorized to make plans are inadequate to publicize
zoning plans and zoning plan changes, and the way of announcing to the public must be
revised. According to the results of the review, it emerges that participation of real
estate development and management specialists should be provided in addition to
planners in the making of zoning plans, plan making and modification proposals must
be shared at all stages with the affected population, and effective and efficient use
analyses should be conducted during planning periods to grant zoning rights to the
parcels and plan functions should be defined.

June 2017, 83 Pages

Keywords: Municipalities, zoning plans, zoning plan changes, modification and
evaluation of effects of modifications in zoning plans



ONSOZ ve TESEKKUR

Merkezi ve yerel yonetimlerde gayrimenkul caligmalari hizla 6nem kazanmakta ve
gayrimenkul gelistirme ve gayrimenkul yonetimi uzmanligi da basli basina bir meslek
disiplini niteligine doniismektedir. Bu gerekce ile Tiirkiye Belediyeler Birligi ile Ankara
Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali arasinda akdedilen
protokol kapsaminda belediye calisanlar1 ve yoneticilerine lisansiistii egitim olanaginin
saglanmasinin, belediyelerde hizmet etkinliginin artirilmasina 6nemli katkis1 olacaktir.
Gayrimenkul Gelistirme ve YoOnetimi Anabilim Dali’nda lisansiistii egitim-0gretim ve
aragtirma caligmalarimin her asamasinda beni yonlendiren, bilgi ve ilgisiyle bana her
zaman yol gosterici olan danisman hocam Sn. Prof. Dr. Sebnem AKIPEK OCAL’a
(Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi ve Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme
ve Yonetimi Anabilim Dali), yiiksek lisans egitimim siiresi i¢erinde verdikleri destekten
ve yaptiklar1 katkilarindan dolayr Ankara Universitesi Uygulamali Bilimler Fakiiltesi
Dekan1 Sn. Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS’e ve emegi gecen biitiin hocalarima
tesekkiirlerimi sunarim. Ayrica manevi destegini higbir zaman benden esirgemeyen
sevgili esime ve biitiin aileme tesekkiir ederim. Daha miireffeh, diizenli, saglikli bir
toplum diizeninin olusmasi ve toplumsal baris ortaminin kentlerimizin her bir kdsesine

hakim olmas1 dilegiyle.

Murat MEMISOGULLARI
Ankara, Haziran 2017



ICINDEKILER

OZET ..ottt ettt ettt sttt I
ABSTRACT ..ttt ettt e et e et e e s e s bt et e et e Rt e be ettt nreenreenee e I
ONSOZ ve TESEKKUR ......cocoiiiiieieiiiccetee ettt ii
KISAIMALAT ...ttt b et re e vii
SEKILLER DIZINI.....cocoiiiiiiiiiiiiee ettt viii
CIZELGELER DIZINT ...coviiiiieeeeeeeceeee et iX
L GIRIS ottt 1
2IMAR KAVRAMI .....ooooouiiiiiiiietis sttt 4
2.1 TMAT HUKUKU c..vvvcececvecee ettt ettt 4
2.1.1 Imar hukukunun KaynakIars ...........c.cceeeeuereeerniererseesesese s 5
2.1.1.1 Uluslararast andlagmalar ............ccccooiuieiiiiiiiiie i 5
2.1 1.2 AANAYASA ...ttt 6
2.1.1.3 KanUN (YASA) ..ecvveiveeiiiieiieesiesiesteesteseeste et st steete e s e e saesnaesbaete s e e saeennesnaennaeneens 7
2.0.0.4 YONEUMEITK ...ttt sttt et ne e 8
2.1, 1.5 IMAr PLANIATT ...ttt 9
2.1.1.6 Diger diizenleyici iSIEMIET ...........coiiiiiiiiiiiiiecc e 10
3.PLANLAMANIN ANAYASAL ILKELERI .....cccocooiiiiiniiiiiiiiiecseseeeies 11
3.1 Atatiirk ilkelerine /Atatiirk Milliyetciligine Bagli Devlet I1kesi..........cccovvrverennne. 11
3.2 Demokratik Devlet TIKeST .......c.cviveviiiceiieieieiecce e, 12
3.3 HUKUK DEVIEti TIKEST cv.vevvevevercececececececectcteectceeteteteececeseeseaeseseseeeseseseaesesesesesesesesesesesns 12
3.4 Laik DeVIet TIKEST....c.cvvievereieicecectceiee ettt 13
3.5 S0SYAl DEVIEt TIKESi......oviviviviiiececiieicetcie e 14
3.6 Giigler AYTIIZL IIKESI ..vucvveiviveiieciicre e 15
3.7 Insan Haklarina Saygt IIKESi ........cccccvviueueveiiiiieieeeeeie e 15
3.8 BSItIK TIKEST ..v.vvcecvviicceeteie ettt sttt 16
4. PLANLAMA KAVRAMININ KAPSAMI VE TEMEL KURAMLARI .................. 18
4.1 Planlama Kuramlar1 (Kentsel Yapt Modelleri)........cccoovviiiiiiiiiiiiiiiiieeesieee 18
4.1.1 Geleneksel (KIasik) MOAEIET..........couiiiiiiiieee e 18
4.1.1.1 Es merkezli gcemberler Kurami .........c.ccceviiiiiiiiiiiiisiiies e 19
4.1.1.2 DIlimler KUTamI.......cooiiiiiiiieiiii e 19
4.1.1.3 Cok merkezli geligme KUrami ...........cccooviiiiiiiieiie e 20
4.1.2Yen1 yaKIaSImIAr ........ccoviiiiiiiiiieie e 21
4.1.2.1Kapsamli planlama yaklagimi ...........ccoooveviiiiiiniiiii 21
4.1.2.2Yapisal planlama yaKIlaSimi1 ..........cocveiiiiiiiiiiieee e 22
4.1.2.3Stratejik planlama yaklagimi..........ccoccoiiiiiiiiiiiiii e 23
4.1.2.4EKOIOJIK PIaNIama .......c.ooiiiiiiii 23
4.2 Planlamanin ASamMalart ..........cccueiiureiiiieiiie e 24
4.3 Planlama TUITETT.....ccoviiiiiiiiiiie e 25
5. PLAN TURLERININ DEGERLENDIRILMEST ......c.cccconiiiiniiniriirienecieinne, 26
5.1 Mevzuatta Bulunan Plan Tiirleri ve Imar Plan1 Yapmaya Yetkili idareler............... 27
5.1.1 S0Sy0-eKonOMIK PIANIAr ........c.ccoiiiiieie e 28
5.1.1.1 KalKInma PLani.....ccoeeeiiiieiiieeiiie st 28
S5.1.1.2 BOIZE PIANT .oviiiiiiiiciee e 28
5.1.1.3 SHrateJik PIaN ..ccveeieieece e 28
5.1.2 Ust Diizey FiziKi PIANIAT ........c.cocviviveiiicieiieceseveese e 29
5.1.2.1 Metropoliten alan plani ..........cocceiiiiiiiiiiiiiie e 29
5.1.2.2 Cevre dUzeni PlANT .....ccviiiiiiiiiiiec 30



5.1.3 Yerel fiziki planlar (imar planlart) .........ccccevvieiiiiiniiieii e 30

5.1.3.1 Nazim imar Plani.......cccciiiiiiiiiiieiec e 31
5.1.3.2 Uygulama imar Plani........cccceiiiiiiiiiiieiiiie i 33
5.1.4 Ozel AMAGIi PIANIAT ......c.cvvviececieieeeeceete et n sttt es s, 38
5.1.4.1 Koruma amagli imMar Plani.........cccocueeiiiieiiiininiie e 38
5.1.4.2 Turizm amaglt imar plani..........cocoieiiiiiiiiie e 39
5.1.4.3 Ozel cevre KOruma bOIGESi.......euevererererereeererereeeeeeeseeeeeeesetesereseresesesesesesesesesesesesens 39
5.1.4.4 Organize sanayi DOIZEIET1.......ccvvuiiiiiiiiiiiie e 40
5.1.4.5 Ulusal park gelisme alani..........cccoviuviiiiiiiiiiniiiic i 41
5.1.4.6 Islah iMar Plani........cccociiiiiiiiiii e 42
5.1.5 Tamamlay1ct planlar...........ccoocviiiiiiiiii e 42
5.1.5.1 T1aVE PLaAN....oviiviiecicece et 42
5.1.5.2 Yenileme (ReVizyon) plant ..........cccoooiiiiiiiiiiieiiiec e 43
5.1.6 Mevzuatta imar plan1 yapmaya yetkisi bulunan idareler ...........ccccceevviiiiveinennnne 44
6. IMAR PLANLARINA EGEMEN OLAN TEMEL ILKELER .......c..c.ccoovevevniennnne. 48
6.1 imar Plam Iptaline Yol Acabilecek Nitelikteki IIKeler ...........ccoovvererererrierercnnne. 49
6.1.1 Planlama esaslar1 ve sehircilik ilKeleri.........cccoviiiiiiiiiiiec e, 49
6.1.2 KAMU YATATT...ccieiiiiiiiiiiiie e enn e nne e 51
6.2 imar Planlarmin Dayanmasi Gereken Yardimci IKeler........c..ccoevvivevnicriiiererinnennnn. 52
6.2.1 GENEIITK TTKEST ...t 52
6.2.2 KapSamIIlIK 11KEST ..vvevvviiiiiieiiiiiiiis ittt 53
6.2.3 NESNEIITK TTKEST ... e 53
N1 11 11 TR 53
6.2.5 ZOTUNIUIUK TTKEST ... e 54
6.2.6 Uzun vadelilik iIKESI .........cccooiiiiiiiici e 54
6.2.7 ESNEKITK TIKEST ...t 54
6.2.8 BIlIMSEHTK TIKEST ... 55
0.2.9 Kt 11KEST..c.vveiiieiiii et 55
6.2.10 HUKUK dEVIETE TIKEST .....c.veveviiiiiiicecnccs e 56
7. IMAR PLANLARINI UYGULAMA ARACLARI .......ccccoeveviieiiieeeeeeeee e, 57
7.1 Parasal (Akcgal) KaynaKIar ..o 57
7.2 IMar PrOGrAMIAIT .......c.cvviiviieceeiicecies et 58
7.3 KAMUIASTITING ..ottt sttt e st e e b e snb e et e e nteenneeenes 59
7.3.1 Acele Kamulastirma........cccuveeiiieiiiie e 59
7.3.2 Kamulastirmasiz €l atMa...........coiiuiiiiiiiiiiiiiiie e 60
7.4 Arsa ve arazi dUZENIEME .........cooiiiiiiiiiiiice e 60
7.4.1 Diizenleme ortakl1K PaYL .....coocveiiiiiiiiiieec e 61
7.4.2 Ayirma (Ifraz) ve birlestirme (tevhit) islemleri .........ccocovvevevevecereererecceeeeeeene, 62
7.4.3 BEAEISIZ TEIK ...ttt 62
7.4.4Y0ldan INAES .......cccooiiiiii 62
T.SBOIZELEIME ... 62
7.5.1 IS1eVSEl BOIZEIEME ........vcveveecvicecice et 63
7.5.2 YOZUNIUK DOIZEIECMEST ... 63
7.5.3 YUKSEKIIK DOIZEIEMEST .....veiviiiiiiiiiieiiec s 64
8. IMAR PLANLARININ DEGISTIRILMESI.......cccocovoiviiiieiiceeeee e 66
8.1 Yetkili idarelerce De@isiklik IStENMESI.........cceviveviieireiireiiicre e 67
8.2 Ozel Hukuk Gergek ve Tiizel Kisilerince Planlarda Degisiklik Yapilmasinin
ISEENIMIEST ...vvv ettt ettt 68



8.3 Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin Imar Plan1 Degisiklikleri ile ilgili
Hiikiimlerinin Incelenmesi ve Degerlendirilmesi ............occeveeverrieevereeersnceereeeennns
8.4 Imar Plan1 Degisikligi Yapilirken Dikkat Edilmesi Gereken Hususlar ....................
8.5 Konulari Itibariyle Imar Plan1 DegiSikIiKIeri ..........cceviverireveiiirererceeisiereseceeneaans
8.5.1 Sosyal ve teknik alt yapiya iliskin degisikliKIer..........cccovvviiiiiiiiiiniiieiie e
8.5.2 Yogunlugu etkileyen degigikliKIer ..........ccoiiiiiiiiiiiiiice
8.5.3 Yollarin genisletilmesi, daraltilmas1 ve giizergahinin degistirilmesi
hususlarindaki deGigiKIIKICT .........coocviiiiiiiiiii e
8.5.5 Miilkiyetteki kaymalarin diizeltilmesine ve imar plani onama sinirinin
degistirilmesine yonelik imar plani degisiklikleri..........coooviiiiiiiiiiiiiicce,
8.6 Kotli Niyetli DegigiKIIKIer.......ccuviiiiiiiiiiiee e
0. SONUC ...ttt sttt ettt ettt este et e s s e bt e steas e e sbeesteaseesbeeseeaseeabeeteaneesreenseanee e
KAYNAKLAR ettt ettt b ettt e bt es
(07461 21 @11, 8 13O

Vi



Kisaltmalar

ATHM
AVM
AY
AYM
CSB
DOP
KAKS
KHK
MPYY
MIA
OSB
TAKS
T.C.

Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi
Aligveris Merkezi

Anayasa

Anayasa Mahkemesi

Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Diizenleme Ortaklik Pay1

Katlar Alan1 Katsayisi

Kanun Hiikmiinde Kararname
Mekansal Planlar Yapim Y 6netmeligi
Merkezi Is Alam

Organize Sanayi Bolgesi

Taban Alan1 Katsayisi

Tiirkiye Cumhuriyeti

vii



SEKILLER DiZiNi

Sekil 2.1 Imar planlarinin normlar hiyerarsisindeki Yeri ..........coccoevrierriiveriicrereeeinenans 5)
Sekil 3.1 Anayasa’nin temel 11Keleri..........cooviiiiiiiiiiiii 11
Sekil 4.1 Geleneksel planlama kuramlart (Aysu 2002) .....cceeevvieiiieenniininiieeniee e 21
Sekil 5.1 Plan kademelendirilmesi.........cccuvreiiiiiiiieiiiiiicc e 27
Sekil 5.2 Plan yapim SUTECT.......eiviiiiiiiieiiieiesieesie st 35
Sekil 5.3Plan onaylama STUIECT ......ccveeviieeiieiiiieieeie s 36

Sekil 5.4 Genel olarak belediyelerde ger¢eklesen imar plani yapimi ve imar plani
(2T U R I TSI 1 1) USSR 37

Sekil 6.1 imar planlarina egemen olan temel ilKeler...........cceevrueriirerereceisierereeeeeeeenas 49

viii



CIZELGELER DiZiNi

Cizelge 5.1 CSB tarafindan hazirlanan/hazirlattirilan ve onaylanan planlar.................. 46

Cizelge 5.2. Tiirkiye’de plan yapma yetkisi bulunan kamu kurumlari........................... 46

Cizelge 8.1 Farkli niifus gruplarinda asgari sosyal ve teknik altyap alanlarina iliskin
standartlar ve asgari alan biyiikliikleri (Anonim 2014a)..........ccccceevveveennene 70



1. GIRIS

Insanoglunun hayat standartlarin1 yiikseltme cabasi ile meydana gelen sosyal, siyasi,
teknolojik ve ekonomik gelismeler planli bir kentlesmeyi de zorunlu kilmistir.
Giliniimiizde bilisim ¢agimin kiiresellesme egilimini iyice tirmandirdigi, diinyanin bir
ucunda meydana gelen her nevi gelismenin toplumlarda degisimlere sebep oldugu
goriilmektedir. Bu degisimler sebebiyle eskiyen ve yeni ihtiyaglara cevap veremeyen
planlarin, esneklik ilkesine bagli olarak belirli araliklarla giincellenmesi gerekli
olabilmektedir. Iste bu giincelleme gereksinimi, toplumun her bir ferdinde farkli
beklentilere sebep olmaktadir. Degisimin gergekten ihtiyag geregi mi yoksa baska
sebeplerden mi oldugu hep tartisilagelmistir.

Disiplinlerarast bir g¢alisma alani olan imar planlari; her meslek grubunda farkli
anlamlar ¢agristirabilmektedir. Diger bir ifade ile bir hukukgu farkli, bir siyaset bilimci
farkli, bir sehir plancisi farkli, bir gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmani farklh
diistincelere sahip olabilir. Diizenli ve planli bir kentlesmenin ilk adimi ve imar
hukukunun 6nemli bir pargasi niteliginde olan imar planlari, toplum nazarinda da pek
¢ok anlama gelebilmektedir. Bu noktada karar alma siireglerinde s6z konusu kararlardan
etkilenecek; vatandaslarin, meslek odalarinin, devlet kuruluslarinin, sivil toplum
orgiitlerinin, bilim adamlarmin ve diger paydaslarin ortak uzlasisinin bulunmast,
yapilacak olan imar planlarinin kabul gérmesi ve hayata gegirilebilmesi agisindan biiyiik

Onem arz etmektedir.

Imar planlarmin dayanmasi gereken ilkeler (genellik, kapsamlilik, nesnellik, agiklik,
zorunluluk, uzun vadelilik, esneklik, bilimsellik, hukuk devleti ve katilim ilkesi)
toplumsal huzur ve baris ortaminin saglanmasi agisindan ilk basamak olmaktadir.
Toplumun en kiiciik yap1 tast olan, her bir ferdin mutlulugu agisindan bakildiginda;
yasadig1 sehrin giinliikk hayatin1 kolaylagtirmas1 ve gelecekteki her tiirlii degisime
entegre olabilmesi a¢isindan, hayatini siirdiirdiigii yer hakkinda elestiri yapmaya hakk1
vardir ve bu elestiri hakkini, yapilacak olan plana en dogru sekli vermek adina, sonuna
kadar kullanmalidir. Tabii ki bu elestiriler bilimin 1s18inda ve toplum nazarinda kabul

gormelidir.



Sehircilik ilkeleri, planlama esaslar1, gayrimenkul gelistirme yaklagimlart ve ilgili yasal
diizenlemeler gergevesinde asama asama ilerlemesi gereken imar planlarinin yapim ve
uygulama siirecinde meydana gelen aksakliklar, basta Anayasa’mn temel ilkeleri
(esitlik, hukuk devleti, sosyal devlet, insan haklarina saygi, Atatiirk ilkelerine bagl
devlet, giicler ayriligi, demokratik devlet ve laik devlet) olmak {izere kabul edilen bir¢cok
dogruyu ¢ignemeden, ahlaki degerler ve kamu yarar1 giidiilerek tamir edilmelidir.
Planlama Calismalar1 kentsel gelisme siirecini dogrudan etkilemekte ve gayrimenkul
gelistirme calismalari ise kentin sekillenmesi ve saglikli yasam ¢evresinin kurulmasina
hizmet temektedir. Bu bakimdan bir¢ok iilkede planlama ve gayrimenkul gelistirme

calismalari i¢ ige gegmis gibi goriinmektedir.

Yapilan imar planlart bireylerin ¢ikarlarini m1 6n plana tutmaktadir veyahut toplumun
¢ikarlarint m1? Devlet nazarinda degerlendirildiginde ise yapilan imar planlar1 yerel
cikarlari mi, yoksa ulusal ¢ikarlart m1 6n planda tutmaktadir? Peki biitiin bu ¢ikarlar
arasinda bir ahenk ve denge var m1 (Keles ve Mengi 2014). Belirtilen sorular siklikla
gindeme gelmekte ve planlamadan etkilenen biitiin paydaslarin siirekli olarak
giindeminde yer almaktadir. Diger yandan imar planlarinin degisimi son care olarak,
zorunlu basvurulmasi gereken bir yontem olmasi gerekirken, ne oluyor da yetkili
kuruluslar sik plan tadilati yapma ihtiyact duyuluyor? Kuruluslarin internet sitelerinde
siklikla goriilebilen plan degisikliklerinin kapsami ve etkilerinin degerlendirilmesi de
genellikle  maliklerin  bireysel olarak yapabilecekleri bir ¢alisma olarak
goriilmemektedir. Bu ¢ercevede kamu otoriteleri tarafindan yapilan imar planlar1 ve
plan tadilatlarinin bilimsel esaslar ve mevzuata uygunluklari yaninda toplumsal etkileri

ve kabul edilebilirlik dereceleri de baska bir tartisma konusunu tegkil etmektedir.

Literatiir incelemesi ve yargi kararlarinin degerlendirilmesine dayali olarak hazirlanan
bu ¢alismanin sonuglar1 dokuz boliimde G6zet olarak sunulmustur. Calismanin birinci
bolimiinde imar planlarina nedeni ihtiya¢ duyuldugu ve imar planlarinin nasil yapilmasi
gerektigi, ikinci boliimiinde imar, imar hukuku ve imar hukukunun kaynaklari, ti¢iincii
bolimiinde anayasal ilkeler, dordiincii boliimiinde planlama kuramlari, besinci boliimde
plan tiirleri, altinc1 boliimde imar planlarina egemen olan temel ilkeler, yedinci boliimde

imar planlarinin uygulama araglar1 ve sekizinci boliimde imar planlarinin degistirilmesi



stiregleri incelenmistir. Dokuzuncu bolimde ise diger bolimlerde verilen bilgiler ve
anayasal ilkeler 1s1ginda imar planlarinin degistirilmesi konusunda eksik oldugu ya da

uygulama zorluklar1 bulundugu diisiiniilen hususlara ¢6ziim onerileri getirilmistir.



2.IMAR KAVRAMI

Imar, Arapga “umran” kelimesinden tiiretilmis bir kavram olup senlendirme bayimdir
hale getirme anlamlarina gelmektedir (Develioglu 2000). Tiirk Dil Kurumu sozligiinde;
“baymdirlik” olarak anlam karsiligi bulan bu kavram, bugiin de ayni anlamlar
icermekle birlikte daha genis olarak, nizam/diizenlilik (planlama) kavramlarini da

kapsamaktadir.

Imar, basit olarak; kamu tiizel kisilerine veya gergek kisilere ait tasinmazlarin (arsalar
ve araziler) yatay bicimde planlanarak mamur hale getirilmesi anlamindadir. imar
kavrami felsefi olarak yoneldigi bu hedefe planlama kavrami ile yogruldugu zaman

ulasabilir ve buna bagli olarak da hukuki anlamini kazanabilir (Yasar 2008).

2.1 imar Hukuku

Imar hukuku; yerlesim yerlerinin mevcut ve gelecekteki fiziksel, sosyal ve ekonomik
yonlerden gelismesini, kalkinmasin1i ve korunmasimi saglayan hedef, amag¢ ve
politikalar1 belirleyen hukuk kurallarinin tiimiidiir (Kalabalik 2012). Dolayisiyla imar
hukuku; planlama, kentlesme ve imar konularinda hassas dengeleri olusturmayi ve

korumay1 amacglamaktadir.

Imar hukuku bir yandan kamu hukuku, bir yandan da &6zel hukuk ilkelerinden
yararlanan bir hukuk dahidir (Keles ve Mengi 2014). Hukuk, imar planlariin
hazirlanmasini ve uygulanmasini, gerek bireylere ve kurumlara, gerekse merkezi ve
yerel kamu idarelerine empoze etmektedir. Hukukun, so6zii gecen katkisi olmasaydi,
imar planlar1 sadece birer istisare, proje ve tavsiye niteliginden ileri gecemezlerdi

(Erkiin 1999).

Sehirlerin gelisim ve diizenlemelerine iligkin kurallar (mevzuat) ve bu kurallar

uygulamaya gecirecek kurumlar imar hukukunun iki temel tagin1 olusturmaktadir.



2.1.1 imar hukukunun kaynaklari

Normlar hiyerarsisine bagli kalirsak eger, farkli baglayiciliklart bulunan imar
hukukunun kaynaklar1 arasinda; uluslararasi sdzlesmeler (milletleraras1 hukuk) anayasa
(AY), kanunlar, tiiziikler, imar planlar1, yonetmelikler ve genelge niteligindeki yasal
belgeler ve bunlarin yani sira yiiksek mahkeme kararlari, adli yargi karalari, yonetim
mahkemelerinin vermis olduklar1 kararlar imar hukukunun baglica kaynaklarim

olusturmaktadir (Sekil 2.1).

Temel hak ve
ozgiirliiklere iliskin
luslararas1 Andlasmalar
Diger Uluslararas1 Andlasmala

KANUN

/ KANUN HUKMUNDE KARARNAME \

C—>> | iMAR PLANLARI
/ TUZUK \

/ YONETMELIK \
DIGER DUZENLEYICI ISLEMLER
(Genelge, Yonerge, Teblig vb.)

Sekil 2.1 Imar planlarmin normlar hiyerarsisindeki yeri

2.1.1.1 Uluslararasi andlasmalar

AY’de bulunan “Milletlerarasi andlagsmalar1 uygun bulma” baslikli 90. maddesinin 5.
fikrasinda; “Usuliine gore yliriirliige konulmus milletlerarasi andlagsmalar kanun
hiikmiindedir. Bunlar hakkinda AY’ye aykirilik iddiast ile AYM’ye basvurulamaz.
Usuliine gore yiirlirliige konulmus temel hak ve ozgirliikklere iliskin milletlerarasi
andlagmalarla kanunlarin ayn1 konuda farkli hiikiimler i¢cermesi nedeniyle ¢ikabilecek
uyusmazliklarda milletleraras1 andlagsma hiikiimleri esas alinir.” denilmektedir. Dolayisi
ile kanun koyucu hazirlayacagi her tiirli kuralda konusuyla alakali olan uluslararasi

sozlesmeleri gdz oniinde bulundurmasi gerekmektedir. Ornegin, imar mevzuati



hazirlanirken Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi’nde ve Ek Protokol’iinde yer alan bazi
maddeler, Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinin verdigi kararlar, Tirk Hukuk Sistemini
dogrudan etkilemekte ve kanunlarin olusturulmasi asamasinda bu maddelerle

¢elismemesi zorunlu olmaktadir.

Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi’nin 1 nolu protokoliiniin 1. maddesinde, “Her gergek
ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakki vardir.
Bir kimse, ancak kamu yarar1 sebebiyle ve kanunda ongoriilen kosullara ve uluslararasi
hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir.”
denilmektedir. Belirtilen diizenleme; AY’nin 35. maddesini, Kamulastirma Kanunu’nu,
ilgili yonetmelikleri, imar hukukunu yakindan ilgilendiren tim mevzuat: ve daha sonra

yapilacak yasal diizenlemeleri baglamaktadir.

2.1.1.2 Anayasa

Imar hukukunun kaynaklarinin basinda AY gelmektedir. Tiim kanunlar gibi imar
hukuku ile ilgili kanunlar da AY’ye uygun olmak zorundadir. 09.11.1982 tarihli AY’de
imar hukukunu dogrudan ya da dolayli olarak igeren maddelerini su sekilde

siralanabilir;

2. madde; Tirkiye Cumhuriyeti (T.C.) Devleti’nin, demokratik, 1aik ve sosyal bir

hukuk Devleti oldugu,

e 7. madde; yasama yetkisinin Tirk Milleti adina Tirkiye Biiyiik Millet Meclisinin
oldugu,

e 10. madde; herkesin ayirim gozetilmeksizin kanun 6niinde esitligi,

e 11. madde; AY nin baglayiciligi,

e 13. madde; temel hak ve hiirriyetlerin sinirlanabilirligi,

e 23. madde; yerlesme ve seyahat hiirriyeti (Sosyal, kiiltiirel ve ekonomik gelismeyi,

saglikli ve diizenli sehirlesmeyi elde etmek amaciyla yerlesme ozgiirliiglinin

kanunla sinirlandirilabilecegini  belirtmekte, saglikli  kentsel — gelismenin

stirdiiriilebilirligine ve kamu yararina vurgu yapilmaktadir.),



e 35. madde; miilkiyet hakki(miilkiyet hakki kamu yararinin gerektirdigi bazi
durumlarda smirlandirilabilir.  Miilkiyet hakkmin toplum yararma aykiri
kullanilamayacag1 bu madde ile hilkme baglanmuistir),

o 43, 44.45., 46. ve 47. maddeler kamu yarar1 baghg altinda sirasiyla; kiyilardan
yararlanma, toprak miilkiyeti, tarim, hayvancilik ve bu iiretim dallarinda c¢alisanlarin
korunmasi, kamulastirma, devletlestirme ve 6zellestirme,

e 56. madde; saglik hizmetleri ve ¢evrenin korunmasi,

e 57. madde; konut hakki (sehirlere has 6zellikleri ve ¢evresel etkileri g6z 6niinde
bulunduran bir planlama ile konut ihtiyacim1 karsilayacak tedbirleri almasi, toplu
konut yapimlarin1 tesvik etmesi gibi konularda devlete yetki verir ve konut
saglamada belediyeleri de gorevli kilar. Bu madde dogrultusunda imar yapma
devletin konut yaratmada kullandig1 bir aragtir),

e 63. madde; tarih, kiltir ve tabiat varliklarinin korunmast,

e 125. madde; yargi yolu,

e 127. madde; mahalli idareler,

e 128. madde; kamu hizmeti gorevlileri (6zellestirmelerin, devlet organlarinin
yiirtitmekle ylikimlii olduklar1 kamu hizmetleri kapsamina girip girmemesi
tartismalarinin temelini olusturmaktadir.),

e 166. madde; planlama, ekonomik ve sosyal konsey,

e 169. madde; ormanlarin korunmasi ve gelistirilmesi.

AY’de imar planlarinin yapilmasini zorunlu kilan bir madde yer almamakta fakat
dolayli olarak imar planlarina dayanak teskil eden 23., 35., 43., 46., 56., 63. ve 166.

maddeleri bulunmaktadir.

2.1.1.3 Kanun (Yasa)

Imar hukukunun baslica yasal dayanag: 03.05.1985 tarihli 3194 sayili Imar Kanunu’dur.
3194 Sayili Kanun’un o6zellikle 8. ve 9. maddeleri devlet kurumlarini imar plan1 yapma
noktasinda yetkilendirmektedir. “Planlarin hazirlanmasi ve yiirlirliige konulmas1”

bashikli 8. maddesinde imar plam yapma yetkisini belediyelere vermektedir. “Imar



planlarinda bakanhgin yetkisi” bashikli 9. maddesinde ise bakanliklar1 Imar Plan1 yapma
yetkisine ortak edilmistir. Boylece ortaya ¢ok parcali bir yap1 ¢ikmistir. Daha da ilging
olani, imar kanunu disinda bulunan birgok kanun ile (Ozellestirme Kanunu, Toplu
Konut Yénetimi Kanunu, Turizmin Ozendirilmesi Kanunu, Organize Sanayi Bolgeleri
Kanunu, Ulusal Parklar Kanunu gibi) merkezi otoriteye bagli kuruluglara plan yapma
yetkisinin verilmis olmasidir. Bu durum merkezi otoritenin yerel otoritelere kars1 giiven

probleminin bir yansimasi seklinde yorumlanmaktadir.

T.C. Anayasasi’nin farkli maddelerine dayanan hukuki diizenlemelerde (Kamulastirma
Kanunu, Turizmi Tesvik Kanunu, Imar Affi Kanunu, il Ozel Idaresi Kanunu, Kiyi
Kanunu, Cevre Kanunu, Orman Kanunu, Arsa Ofisi ve Toplu Konut Kanunu,
Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun, Gecekondu Kanunu, Bogazici Kanunu,
Milli Parklar Kanunu gibi) imar hukukunun icerisinde bulunmaktadir.imar hukukuna
dair konulari dogrudan diizenlememekle beraber imar hukukuna iliskin konularda
degisiklik veyahut yeni eklemeler yapmak maksadiyla ¢ikarilmis KHK’lerde

bulunmaktadir.

2.1.1.4 Yonetmelik

3194 sayili imar Kanunu’nun 44. maddesi yonetmelik gikarilmasi gereken konulari
siralamaktadir. Imar hukukunu ilgilendiren yonetmelikler bunlarla sinirli olmayip
belediyelerin yetki alanlar1 icerisinde uygulamak iizere c¢ikardiklar1 genelge ve
yonetmelikler ve ¢esitli kanunlarin uygulamasini saglamak amaciyla bakanliklar
tarafindan ¢ikarilan yonetmelikler de imar hukuku agisindan 6nem arz etmektedir. Bu
yonetmeliklerden bazilari; Planli Alanlar Tip Yonetmeligi, Plansiz Alanlar Tip
Yonetmeligi, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, Imar Kanunu’nun 18. maddesi
Uyarinca Yapilacak Arsa Ve Arazi Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik,
Kiy1 Kanunu’nun Uygulanmasina Dair Yonetmelik, Sulak Alanlarin Korunmasi
Yonetmeligi, Otopark Yonetmeligi, Siginak Yonetmeligi, Gecekondu Kanunu

Uygulama Yo6netmeligi gibi.



2.1.1.5 imar planlan

Imar planlarmin normlar hiyerarsisindeki yerine bakildiginda; kanun koyucunun tiiziik
ve yonetmeliklerden daha iistte tuttugu goriilmektedir. Ornegin, 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 18. maddesinde “...bu madde hiikiimlerinin tatbiki miimkiin olmayan
hallerde imar plan1 ve yonetmelik hiikiimlerine gore miistakil insaata elverisli olan
kadastral parsellere plana gore insaat ruhsati verilebilir.” seklindeki maddesi imar
planlarinin yonetmeliklerden distiin tutuldugunu ifade etmektedir. Bu dogrultuda; Planl
Alanlar Tip Yonetmeligi’nin 2. maddesinde ise “...Bu Yonetmelik’in ve ilgili idarelerin
kanuna ve diger mevzuata gore ¢ikaracaklari imar yonetmeliklerinin diger hiikiimleri ise
uygulama imar planinda aksine bir agiklama bulunmadigr takdirde uygulanir.”
hikmiindeki maddesinde de imar planlarinin normlar hiyerarsisindeki yerini

yonetmeliklerden daha yukarida oldugu goriilmektedir.

Imar planlari onaylanmasinin ardindan hukuki nitelik kazanmaktadir. Bu agidan imar
planlarina uyulma zorunlulugu bulunmaktadir. Imar Kanunu’nda yapilan tamimlamaya
gore kamu yararinin zorunlu kilmasi halinde, bilimsel ve objektif nedenlerle yapilan
plan degisiklikleri, imar planlar1 ile ayni hazirlanma ve onaylanma siireclerinden

gecmekte ve ayni niteliklere sahip olmaktadir.

Imar planlarinin, yonetmelik hiikiimlerinden daha 6ncelikli oldugu, yapilasma ile ilgili
kurallarin imar planlarinda bulunmasi durumunda imar planlarinin esas olacagina dair

Danistay 6. Dairesinin 1994/97 sayil1 karar1 da bulunmaktadir.

Danigtay 6. Dairesi 2010/10209 sayili kararinda imar plani ile 0 plana ait plan notu
arasinda birbiri ile ¢elisen hususlarin bulunmasi halinde imar planimin esas alinmasi

gerektigine belirtilmistir.



2.1.1.6 Diger diizenleyici islemler

Genelgeler, kanun ve yonetmeliklerin uygulanmasinda yol gostermek, agiklik getirmek
maksadiyla uygulamada goriilen usulsiiz uygulamalarin ve aksakliklarin diizeltilmesi
i¢in ilgililere gonderilen kurum igi yazilardir. Ornegin, Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin

Koruma Amagli imar Planlarinin Yapimina Iliskin Tebligi gibi.

Plan degisiklikleri ile ilgili yasama erkinin, halkin var olan ihtiyaclarin1 giderici ve
toplum kesimleri arasindaki adaleti saglayici kanunlar1 olusturamamasi ya da yiiriitme
erkinin mevcut kanunlart uygulamada yeterli hassasiyeti gostermemesi yiiksek
mahkemeleri konuya miidahil hale getirmistir. Gerek belediyelerde, gerekse merkezi
idare kurumlarinda planlama c¢aligsmalar1 asamasinda dikkate alinan bir bagka kaynak da
ictihatlar olmaktadir. Ozellikle yiiksek yarg: kararlari; kanun, tiiziik ve yonetmeliklerde
hiikiim bulunmayan durumlarda, konu ile ilgili varsa 6nceki mahkeme karari yol
gosterici olmakta ve siklikla uygulayicilar tarafindan dikkate almmaktadir. Idare
Mahkemesi kararlari ile bu kararlarin temyiz yeri olan Danistay’in konu ilgili kararlari
uygulayict kurumlar i¢in adeta uygulama rehberi olarak goriilmekte, ancak bazen
celisen farkli daire ve mahkeme kararlarina da rastlanmaktadir. Resmi internet sitesi
tizerinde yapilan incelemelerin sonuglarina gére AY’ye imar planlarimin AY’ya
aykirihigr iddiasiyla yapilan 53 adet iptal bagvurusunun AYM tarafindan karara
baglandig1 ve ayni sekilde imar isleri ile ilgili Danistay’in 290 adet igtihat kararinin
oldugu ortaya konulmustur (Anonim 2017a, Anonim 2017b). Danistay kararlarinin
incelenmesi neticesinde; kamu kurumlari tarafindan yapilan imar planlarina iliskin
olarak bazen halihazir haritalar, imar uygulamasi, bazen de plan tadilatlari ile parsellere
verilen imar haklarinin iptalinin istendigi goriilmektedir. Idari yargi kararlarmin imar
hukuku agisindan oldugu gibi, imar uygulayicit kurum agisindan da 6nemli birer kaynak

niteligini kazandig1 agiktir.
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3.PLANLAMANIN ANAYASAL iLKELERI

Anayasal Ilkeler, AY’nin “Cumhuriyetin Nitelikleri” baslikli 2. maddesinde; “Tiirkiye
Cumhuriyeti, toplumun huzuru, milli dayamisma ve adalet anlayisi iginde, insan
haklarina saygili, Atatiirk Milliyetgiligine bagli, baslangicta belirtilen temel ilkelere
dayanan, demokratik, laik ve sosyal bir hukuk Devletidir.” seklinde tanimlanmigtir
(Sekil 3.1).

ANAYASANIN TEMEL ILKELERI

¢ v ¢ v v v v v

Atatiirk insan

likelerine Demekratik Hukuk Laik Sesyal Giigler Haklarina Esitlik
Bagh Devlet Derleti Devlet Devlet Ambin Saygib ilkesi
Deslet flkesi flkesi ikesi ikesi lkesi Derlet

Nkesi Ikesi

Sekil 3.1 Anayasa’nin temel ilkeleri

3.1 Atatiirk Ilkelerine/Atatiirk Milliyetciligine Bagh Devlet ilkesi

Yalin milliyetgilik kavrami, zaman i¢inde ¢esitli bicimlere biirtinerek irk¢ilik anlaminda
kullanildigi ve sonunda boliiciiliik gibi sapmalara yol agtigi i¢in, AY’nin baslangicinda
ve 2. maddesinde Atatiirk Milliyetgiligine bagliliktan s6z edilme geregi duyulmustur.
Bu anlamda milliyetgilik; tarih ve kiiltiir birligi gibi manevi degerlerin katkisiyla, biitiin
bireyleri ulusal dayanisma i¢inde bulunma arzu ve iradesinin ifadesi sayilabilir. Su
halde, Atatiirk Milliyetgiligi; 1k, din, dil ve kiiltiir ayrim1 yapilmaksizin, vatan ve
milletin boliinmez bir biitiin oldugu hususunu idrak etmis, Tiirk Devletine vatandaslik
bagi ile bagli olan her bir ferdin Tiirk sayilmasi gerektigi temel inancina dayanir (Bilge
2010).
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3.2 Demokratik Devlet ilkesi

Demokratik devlet, halkin egemenligi temeline dayanan yonetim bigimini benimsemis
devlet demektir. Temel devlet organlari, toplumu olusturan tim kesimlerce dolayli ya
da dolaysiz sekilde se¢ilmeli ve boylelikle olusturulan meclislerde her kesime ait Siyasi
parti temsilcileri vasitasiyla yurttaslarin goriis ve kanaatleri dolayli sekilde temsil
edilmelidir. Bu nedenle demokratik devlet ilkesi dogrultusunda AY’nin 68. maddesinde;
“Siyasi partiler, demokratik siyasi hayatin vazgec¢ilmez unsurlaridir” denilmistir.
AY’nin 67. maddesinde, vatandaslarin kanunlarda belirtildigi sekliyle segme, seg¢ilme,
siyasi parti icinde siyasi faaliyette bulunma ve halkoylamasina katilma haklarina sahip
olmalari, yapilacak her tiirlii seg¢imin; serbest, esit, tek dereceli, genel ve gizli oy, agik
sayim ve dokiim esaslar1 gozetilerek yapilmas: demokratik devlet ilkesinin geregi olarak

gOriilmiistiir.

3.3 Hukuk Devleti ilkesi

Anayasa Mahkemesi (AYM) hukuk devletinin tanimini birden fazla sekilde yapmustir.
AYM, 12 Kasim 1991 tarihli ve 1991/43sayil1 kararinda, “...yonetilenlere en gii¢lii, en
etkin ve en kapsamli bicimde hukuksal glivencenin saglanmasi, tiim devlet organlarinin

eylem ve islemlerinin hukuka uygun olmast...” seklindedir.

1 Temmuz 1998 tarihli ve 1998/45 sayili AYM kararinda; “Hukuk Devleti, insan
haklarina saygili ve bu haklar1 koruyan, adaletli bir hukuk diizeni kuran ve bunu
stirdiirmekle kendini yiikiimlii sayan, biitiin islem ve eylemleri yargi denetimine bagh
olan Devlettir. Boyle bir diizenin kurulmasi, yasama, ylirlitme ve yargi alanina giren
tim islem ve eylemlerin hukuk kurallar1 i¢inde kalmasi, temel hak ve 6zgiirliikklerin,

Anayasal giivenceye baglanmasiyla olanaklidir.” seklinde tarif etmistir.

Hukuk Devleti anlayisi, vatandaslar arasinda adaleti ve yargi kurumlarina karsi giiveni
tesis eden bir diizen anlamina gelmektedir. 12. Maddesinde; “Herkes, kisiligine bagl,
dokunulmaz, devredilmez, vazgecilmez temel hak ve hiirriyetlere sahiptir.” denilerek

temel hak ve Ozgiirlikler anayasal giivence altina alinmistir. Boyle bir giivencenin
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olusturulmasi i¢in, temel haklarin degismesi zor metinlerde, yani AY’lerde
diizenlenmeleri; bu haklarin ancak AY’de belirlenen kosullara ve olgiitlere uyularak
kanunlarla siirlandirilabilmeleri; gerek yasama organinin, gerekse yiiriitme organinin
yaptigl islemlerin bagimsiz yargi organlarimin denetimine agik bulundurulmalariyla

gerceklesebilir (Bilge 2010).

Yiritmenin yonetiminde bulunan kurum ve kuruluslarin yargi kurumlarinca
denetlenmesi, kisisel haklarin ve ozgiirliiklerin yiiritme organina karsi ihlalinin 6niine
gecilmesi hukuk devletinin insasi agisindan 6nemlidir. Hukuk devletinin saglanabilmesi
icin gerekli diger husus ise AY’nin 138. maddesinde belirtilen, yasama islemlerinin
yargisal (anayasal) denetimi ve mahkemelerin bagimsizligidir. Yargi organlarinin;
bagimsizhig i¢in yiiriitmenin her tiirli eylem ve islemlerinin yargisal denetime agik
oldugu AY’de belirtilmistir.

3.4 Laik Devlet ilkesi

Atatiirk’tin “Yalniz din ve diinya islerinin ayrilmas1 demek degildir. Tiim yurttaglarin
vicdan, ibadet ve din 6zgilirligii de demektir.” (Anonim 2017c) diye tanimladig laikligi,
Tirk Dil Kurumu da “Din islerini devlet islerine karistirmayan, devlet iglerini dinden

ayri1 tutan” (Anonim 2017d) seklinde tanimlamustir.

AY’nin, “Din ve vicdan hiirriyeti” baslikli 24. maddesinde; “Herkes, vicdan, dini inang
ve kanaat hiirriyetine sahiptir... Kimse, ibadete, dini ayin ve torenlere katilmaya, dini
inan¢ ve kanaatlerini aciklamaya zorlanamaz; dini inan¢ ve kanaatlerinden dolay1
kinanamaz ve suglanamaz... Kimse, Devletin sosyal, ekonomik, siyasi veya hukuki
temel diizenini kismen de olsa, din kurallarina dayandirma veya siyasi veya kisisel ¢ikar
yahut niifuz saglama amaciyla her ne suretle olursa olsun, dini veya din duygularini
yahut dince kutsal sayilan seyleri istismar edemez ve kotiiye kullanamaz.” denilerek laik
devlet anlayisinin sinirlan cizilmistir. Ozetle laik Devlet, devletin her tiirlii dini
kurallarin  tesirinden uzak bir sekilde yoneten, yurttaslar arasinda hicbir
ayirim gozetilmeden din ve vicdan 6zgiirligiinii ve ibadet 6zgiirliigiini giivence alan, bu

haklarin kétiiye kullanilmasini 6nleyen Devlet olarak tanimlanabilir.

13



Devletin her alanda, biitiin dinlere esit mesafede olmasi ve bu konuda her tiirlii denetimi
yapmasi gerekmektedir. Ornegin egitim alaninda AY’nin 42. maddesinde “Egitim ve
Ogretim, Atatiirk ilkeleri ve inkilaplar1 dogrultusunda, ¢agdas bilim ve egitim esaslarina
gore, Devletin gozetim ve denetimi altinda yapilir. Bu esaslara aykir1 egitim ve 6gretim
yerleri agilamaz.” ifadesi bulunmaktadir. Her tiirlii egitim alaninda bu hususa uyulmasi

anayasal bir zorunluluktur.

3.5 Sosyal Devlet lkesi

Sosyal devlet, devletin sosyal barisi ve sosyal adaleti saglamak amaciyla sosyal ve
ekonomik hayata aktif miidahalesini gerekli ve mesru goren bir anlayistir
(Ozbudun 1986). Sosyal devlet anlayis1 ise Tiirk Anayasa Hukuku’na 1961 Anayasasi
ile birlikte “Cumhuriyetin nitelikleri” bashig altinda, “Tirkiye Cumhuriyeti, insan
haklarina ve baslangicta belirtilen temel ilkelere dayanan, milli demokratik, laik

ve sosyal bir hukuk Devletidir.” seklinde temel bir unsur olarak girmistir.

Ayni nitelik 1982 Anayasasi’nda da “Tirkiye Cumbhuriyeti, toplumun huzuru, milli
dayanisma ve adalet anlayist ig¢inde, insan haklarina saygili, Atatiirk milliyetciligine
bagli, baglangigta belirtilen temel ilkelere dayanan, demokratik, laik ve sosyal bir hukuk
devletidir.” seklinde ifade edilerek tekrar edilmistir.

AYM’nin 16-27 Eyliil 1967 tarih ve 1967/29 sayili kararinda sosyal devlet ilkesi soyle
tamimlanmistir. “Sosyal devlet; ferdin huzur ve refahini gergeklestiren ve teminat altina
alan, kisi ve toplum arasinda denge kuran, emek ve sermaye iliskilerini dengeli olarak
diizenleyen, 0zel tesebbiisiin giivenlik ve kararhilik i¢inde caligmasini saglayan,
calisanlarin insanca yasamasi ve ¢alisma hayatinin kararlilik iginde gelismesi igin
sosyal, iktisadi ve mali tedbirler alarak calisanlar1 koruyan, issizligi onleyici ve milli
gelirin adalete uygun bigimde dagilmasii saglayici tedbirler alan adaletli bir hukuk
diizeni kuran ve bunu devam ettirmeye kendini ylikiimlii sayan, hukuka bagl kararlilik

icinde ve gergekei bir 6zgiirliik rejimini uygulayan devlet demektir”.
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3.6 Giicler Ayrihg Ilkesi

AY giigler ayriligi ilkesini benimsemistir. AY’de giigler ayrilig1 ilkesi “devlet organlari
arasinda Ustiinlik siralamasi anlamina gelmeyip, belli devlet yetkilerinin
kullanilmasindan ibaret ve bununla sinirli medeni bir ig boliimii ve is birligi” seklinde

ifade edilmektedir.

Kuvvetler ayriligi sistemi; yasama, yiiriitme ve yargi olarak tanimlanan kuvvetlerin
degisik yollardan goreve gelen ve aralarinda fren ve denge mekanizmast bulunan farkl
organlara verilmesidir. Diger bir ifade sekli, devlet iktidarinin hukuki anlamdaki
islevlerinin aralarinda isbirligi olan ve birbirine kars1 bagimsiz olan farkli organlar;

yasama, yliriitme ve yargi tarafindan yerine getirilmesidir (Akgiil 2010).

3.7 Insan Haklarina Sayg Ilkesi

T.C.Anayasasi, herkesin temel hak ve hiirriyetlerden faydalanacaklarini agiklamisgtir.
Insan haklari; din, mezhep, ik, dil vecinsiyet ayrimi gdzetmeksizin herkesin
faydalanabilecegi haklar ve uymasi gereken sorumluluklardir. AY’nin 2. maddesinde
T.C. “Insan haklarina saygil bir devlettir.” ifadesi devlet organlarinn, yurttaslara insan
olmaktan kaynakli olarak verilen haklara uygun olarak yonetileceginin ve giivence

altina alinan bu haklara gore denetleneceginin taahhiittii anlamia gelmektedir.

28.2.1991 tarihli ve 1991/5 sayili AYM kararinda “...Devlet vatandaslarina insanca
yasama sartlar1 saglamak icin gerekli tedbirleri alacaktir. Devlet fertlerin hak ve
hiirriyetlerini gerceklestirmek, onlar1 herkesce faydalanilabilir hale getirmek 6devini
yiiklenmistir. Kisilerin ve toplumun refah, huzur ve mutlulugunu saglamak, Devletin
temel amac¢ ve gorevidir. Siyasal, ekonomik ve sosyal engellerin temel haklar1 sosyal
hukuk devleti ve adalet ilkeleriyle bagdasmayacak bi¢imde sinirlamalari halinde
Devletin karigmasi bir gorev olarak ortaya ¢ikmustir.” diyerek Devletin bu husustaki

gorevlerinin alt1 ¢izilmistir.
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Insan haklarinin korunmasi adina bir¢ok uluslararasi sdzlesme yapilmistir. Bunlardan
bazilari; Insan Haklari Evrensel Bildirgesi, Her Tiirlii Irk Ayrimciliginin Ortadan
Kaldirilmasma Iliskin Uluslararas1 Sozlesme, insan Haklari ve Temel Ozgiirliikleri
Korumaya Dair Avrupa Sozlesmesi (Avrupa insan Haklar1 Sézlesmesi), Iskence ve
Diger Zalimane Gayri insani veya Kiigiiltiicii Muamele veya Cezaya Karsi Birlesmis
Milletler Sézlesmesi, Iskencenin ve Insanlik Disi ya da Kiigiiltiicii Ceza veya
Muamelenin Onlenmesine Iliskin Avrupa Sozlesmesi, Isletmelerde Is¢i Temsilcilerinin

Korunmasi Ve Onlara Saglanacak Kolayliklara liskin Sozlesme.

3.8 Esitlik Tlkesi

Esitlik ilkesi AY’nin 10. maddesinde;

“- Herkes, dil, irk, renk, cinsiyet, siyasi diisiince, felsefi inang, din, mezhep ve benzeri
sebeplerle ayrim gozetilmeksizin kanun dniinde esittir.

- Higbir kisiye, aileye, ziimreye veya sinifa ayricalik taninamaz.

- Devlet organlari ve idare makamlar1 biitiin islemlerinde kanun 6niinde esitlik ilkesine

uygun olarak hareket etmek zorundadir.” seklinde diizenlenmistir.

Belirtilen maddeden hareketle hi¢ kimse; cinsiyet, dil, din, irk, yas, gelir, goriis ve
benzeri ayrim gozetilmeksizin kanunlar Oniinde esit olmayan muameleye maruz

kalamaz ve hicbir ayrim gerekge gosterilemez.

Esitlik, mutlak ve nispi olmak {izere iki anlami bulunmaktadir. AY’nin 10. maddesinin
ilk fikrasinda yer verilen “Herkes dil, irk, renk, cinsiyet, siyasi diisiince, felsefi inang,
din, mezhep ve benzeri sebeplerle ayirim gozetilmeksizin kanun dniinde esittir” hiikmii,

kisiler arasinda ayirim yapilamayacagini vurgulamistir.

Nispi esitlik ile ilgili AYM’nin farkli tarihlerde verdigi birgok karar bulunmaktadir.
AYM’nin 13 Nisan 1976 tarih ve 1976/23 sayili kararinda: “Herkesin her yonden ayni
hiikiimlere bagli olmasi1 gerektigi anlamina gelmez. Bu ilke ile giidiilen amag, benzer

kosullar iginde olan, 6zdes nitelikte bulunan durumlarin kanunlarca ayni isleme uyruk
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tutulmasini saglamaktir.” Yani farkli durumlarda olan sahislar, durumlarina gore degisik

sekillerde isleme tabi tutulabilir.

Esitlik ilkesi hem kanun uygulayicilarina hem de kanun koyuculara birlikte hitap eder.
AYM imar affi ile ilgili 22 Mayis 1986 tarih ve 3290 Sayil1 Kanun hakkinda verdigi 18
Ocak 1989 tarih ve 1989/4 sayili kararinda mevcut bir sorun i¢in kanunda eksiklik
bulundugu vurgulanmis ve “Kanun koyucunun anayasal ilkelere aykir1 diismeyen kimi
durumlar ve kimileri igin, kimi nedenlerle, kimi diizenlemelere yer vermemesi eksikligi
iptal nedeni kabul edilemez.” ifadesine yer vermistir. Bu karar ile AYM kanun
koyucunun yerini almak istememistir. Kanunda esitlik ilkesine aykirilik olsa bile, AYM

bu esitsizligi, iptal ederek giderebilmesi miimkiin olmamaktadir.
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4. PLANLAMA KAVRAMININ KAPSAMI VE TEMEL KURAMLARI

Insanligin var olusundan beri siiregelen cevresi ile iliskileri, yasammin devami igin
korunma giidiisli onlar1 toplumsal yasama itmistir. Toplum halinde yasayan insanlar;
ekonomik, teknolojik, siyasal ve sosyo-psikolojik etmenlerin etkisi altinda zamanla
bliyliyerek  kentlesmiglerdir. Toplumun geliserek kentlesmesi ise giliniimiiz
topluluklarinda sosyo-ekonomik, psikolojik, politik, fiziki ve hukuki mekan sorunlarinin
dogmasima yol agmistir. Iste bu sorunlarin ¢dziimiinde kullanilan araclardan biri de

planlama olmustur (Ergen 2009).

Kent planlamasi, kentin/kentlilerin var olan sorunlar1 ve biiyiime egilimlerinin verdigi
ipuclart ve uyarilar dogrultusunda kentin, onceden saptanan siire¢ iginde erigsmesi
planlanan biiyiikliige gore, islevsel iliskiler, ulasim ve iletisim, sosyal ve fiziksel
dokusunun tasarlanmasi olarak tanimlanan bir karar verme ve degerlendirme siirecidir
(Aydemir 1999). Planlama, gelecege yonelik bir tahmin isidir. Belirli bir amaca ya da
amaglara ulagmak ig¢in olusturulan karar verme siireci ya da aralarinda karsilikli
iliskilerin mevcut oldugu bir sistemde, belirlenen amaca, tespit edilmis hedeflere
ulasabilmek i¢in gelistirilecek kararlarin alinmasi olarak tanimlanabilir. Devletin kurum
ve kuruluglarimin aldigr planlama kararlar1 resmi rasyonaliteye dayali kendine 6zgii

kararlardir (Kalabalik 2010).

4.1 Planlama Kuramlar: (Kentsel Yap1 Modelleri)

Gegmisten gliniimiize kentlerin konumu ve ihtiyaglarina gore gelistirilen birgok kuram
bulunmaktadir. Bunlar geleneksel modeller ve giiniimiizde uygulama alani bulan yeni

yaklagimlardir.

4.1.1 Geleneksel (Klasik) modeller

20. yiizyilin baslarindan itibaren kent yapisini agiklamaya yonelik bir¢ok kuram

gelistirilmis olup, bu kuramlardan 6ne ¢ikanlari; es merkezli ¢emberler kurami, dilimler
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kuram1 ve ¢ok merkezli gelisme kurami seklinde yazilabilir. Kent yapisini agiklamayi
amaglayan bu kuramlar geleneksel girisimlerdir. Daha ¢ok kent toplum biliminden ve
cevre bilimden kaynaklanirlar. Hepsinde, kentlerin yalniz belirli ¢evrebilim ilkelerine
uygun olarak biiylimesi gozlemlenir; gelismeyi etkileyici dissal etkenler, 6rnegin planh

girisimler hesaba katilmaz (Keles 2010).

4.1.1.1 Es merkezli cemberler kurami

Bu kurama gore kentlerin igyapisi ortak merkezli i¢ ige gegmis es merkezli gemberlerin
birbirinden ayirdigi islev bolgelerinden olusmaktadir. Sekil 4.1a’da goriildiigl tlizere

igten disa dogru islev bolgelerini siralarsak (Aysu 2002);

e Bolge 1, merkezi is ve ticaret alanlarini (MIA),

e Bolge2, hafif sanayi isletmelerinin ve ortadan kalmaya yiiz tutmus ticari
kuruluglarin oldugu gecis alanlarini,

e Bolge 3, is yerlerine yakinligi sebebiyle isgilerin tercih ettigi is¢i mahallelerini,

e Bolge 4, yiiksek gelir grubunun bulundugu yiiksek itibarli konut alanlarini,

e Bolge 5 ise arsa fiyatlarinin diisiis gosterdigi yorekentleri ifade etmektedir.
Kentin ekonomik yapisinda degisim meydana geldik¢e kent biiyiimekte ve her halka
genisleyerek kendisinden sonra gelen halkanin igine dogru sokulma egilimi

gostermektedir. Bu kuram, merkezden uzaklastikca arsa fiyatlarinin azalacagini

gozlemine dayanir.

4.1.1.2 Dilimler kuram

Dilimler kuramina gore, kentler merkezden cevreye uzanan ana yollar boyunca ve

dilimler seklinde gelisme gosterir. Sekil 4.1b goriildiigii tizere;

e 1.kisim, merkezi is ve ticaret alanlarini,

e 2.kisim, toptancilik ve hafif sanayinin bulundugu gegis bolgelerini,
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e 3.kisim, diistik gelir grubuna ait konut alanlarini,
e 4 kisim, orta gelir grubuna ait konut alanlarini,

e 5. kisim ise yiiksek gelir grubunun bulundugu konut alanlarini ifade etmektedir

(Aysu 2002).

Dilimler kuramina gore, gelir diizeyinde artis olan bireyler merkezden disa dogru

hareket egilimindedir.

4.1.1.3 Cok merkezli gelisme kurami

Cok merkezli gelisme teorisi; es merkezli ¢emberler kuraminin ve dilimler kuraminin
kentlerin topraktan yararlanma bigimlerini agiklamakta yetersiz olmalarina elestiri
olarak gelistirilmigtir. Bu kuramda kentler bir merkez yerine birden ¢ok merkez
etrafinda gelisim gosterirler. Kentin bliytikliigiiyle dogru orantili olarak ¢ekirdek bolge
sayisi da ¢ok olmaktadir. Bu teoride kent 9 bolgeye ayrilmistir. Sekil 4.1¢’de verildigi
gibi;

. Bolge, merkezi is ve ticaret alanlarini,
Bolge, toptancilik ve hafif imalat sanayi alanlarini,
Bolge, alt gelir sinifi oturma alanlarini,

. Bolge, orta gelir sinifi oturma alanlarini,
. Bolge, agir sanayi bolgelerini,

. Bolge, kentin dis ¢eperine yakin ticaret banliydlerini,

1

2

3

4

5. Bolge, yiiksek gelir sinift oturma alanlarini,

6

7

8. Bolge, konut alanlarinin bulundugu ¢evre kentleri,
9

Bolge, sanayi tesislerinin bulundugu ¢evre kentlerini ifade etmektedir (Aysu 2002).
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Sekil 4.1 Geleneksel planlama kuramlar1 (Aysu 2002)

4.1.2 Yeni yaklasimlar

Toplumsal hayatin teknolojik, ekonomik, siyasal ve sosyolojik gelismeler sonucunda
ihtiyaclar1 da degigsmekte ve yeni planlama yaklasimlarina da zemin hazirlamaktadir.
Toplumlar yasayan bir organizma gibi siirekli bir degisim ve doniisiim halindedir. 20.
ylizyilin basindan baslayarak degisen ihtiyaglara cevap vermek i¢in farkli planlama
yaklasimlar1 gelistirilmistir. Oyle ki kent tasarimcilari; giiniimiizde ozellikle biiyiik
niifuslar igerisinde barindiran kentler, kendine 6zgli yapist ve gelecekte olusacak
gelismelerin - tahmini  dogrultusunda, yeni plan yaklagimlart gelistirmektedir.
Giliniimiizde kullanim alan1 bulan yaklagimlardan; kapsamli planlama, stratejik
planlama, yapisal planlama ve ekolojik planlama yaklasimlar kisaca ele alinmig ve

sonug olarak genel degerlendirme yapilmasi yoluna gidilmistir.

4.1.2.1 Kapsamh planlama yaklasim

Kapsamli planlar plan kademelenmesinde en iist basamakta yer alirlar ve alt dlgekli
planlar i¢in yol gostericidirler. Bu yaklasim tarzi ile birbiri ile uyumlu genis bir alan

planlanabilmektedir.
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Kapsamli planlama yaklasimi; kentte belirli bir konu ve sorun odakli yapilacak sektorel
planlama calismalarina rehber olacak bir diizenleyici plan olusturmak, gelistirilen sektor
planlarinin nazim plan ile uyumunu degerlendirmek ve kamu yararmmi giiglendirmek
tizere sektorel planlarda getirilen Oneriler arasinda uyum ve esgiidiim saglamak gibi

islevleri bulunmaktadir (Eke ve Sat 2011).

Kapsamli planlamanin 6ne ¢ikan 6zellikleri (Ersoy 2007);

e Ortak degerler tarafindan yonlendirilme,

e Isbirligi, katilmli yontem,

e Tematik yaklagim,

e Siire¢ ve sonuglarin birlestirilmesi,

e Icinde yer aldig1 bolge ile beraber degerlendirme,

e Yeni sunum big¢imleri olarak siralanabilir.

4.1.2.2 Yapisal planlama yaklasim

Yapisal planlama kademeli birlikteligi ve biitlinselligi esas alan bolgesel, ekonomik ve
sosyal politikalarin yerel diizeye uyarlanmasini saglayan bir ara¢ olup, planlama
sirecinde yer alan kurumlar arasinda biitiinlesme saglayan bir bi¢im tahmini

yapmaktadir (Eke ve Sat 2011).

Yapisal planlarin iglevleri (Eke ve Sat 2011);

e Ulusal ve bolgesel politikalar1 agiklamak,

e Amag, politikalar ve genel 6nermeleri olugturmak,

e Yerel planlar i¢in bir ¢erceve olusturmak,

e Eylem alanlarini belirlemek,

e Gelismenin kontrol altinda tutulabilmesi i¢in rehber niteligi tasimak,
e Kararlar arasindaki koordinasyonu saglamak,

e Planlamanin temel konular1 ve kararlarini belirlemektir.
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4.1.2.3 Stratejik planlama yaklasim

Mekansal strateji plani: “Ulke kalkinma politikalar1, bolgesel gelisme stratejileri ile
bolge plan kararlarinin mekansal organizasyonunu saglayan, iilke ve bolge diizeyindeki
politika ve kararlar1 alt kademe planlara aktaran, dogal, tarihi ve kiiltiirel degerlerin
korunmasi ve gelistirilmesine yonelik mekansal stratejileri belirleyen, sektorel kararlar
ilke diizeyinde mekansal boyutlariyla biitiinlestiren ve uyumlastiran, Kentsel ve kirsal
yerlesmeler, ulagim sistemi ile sosyal ve teknik altyapinin yonlendirilmesine dair
mekansal stratejileri belirleyen yatirim yerlerinin belirlenmesi konusunda yonlendirme
saglayan, llke diizeyinde ve bolgeler diizeyinde sematik ve grafik dille hazirlanan,

sektorel ve tematik paftalar ve raporu ile biitiin olan plandir (Anonim 2017e)”.

Eke ve Sat (2011) tarafindan bildirildigine gore stratejik planlamanin 6zellikleri Taylor
(1984) tarafindan;

e Merkezi kontrol odakli olmasi,

¢ Yenilik¢ilik i¢in uygun bir ¢erceve sunmast,
e Stratejik yonetim bi¢imini benimsemesi,

e Politik planlama anlayisin1 benimsemesi,

o Gelecege yonelik arastirmalara 6nem vermesi bigiminde siralanmistir.

Dolayisiyla stratejik planlamay digerlerinden ayiran 6zellikleri; eyleme yonelik olmasi,
planlama siirecine genis capli ve farkli kesimlerin katilimi, dis ve i¢ ¢evrede olusan
firsat ve tehditleri giiglii ve zayif 6zellikleri ile dikkate almasi ve mevcut, potansiyel

rakipleri dikkate almasi olarak siralamak miimkiindiir.

4.1.2.4 Ekolojik planlama

Cevrebilimi goziinden kentleri, belirli bir alanda, birbirleriyle devamli etkilesim halinde
yasayan, canli ve cansiz ¢evrenin tamami seklinde tanimlanabilir. EKolojik planlamada

amag, tiim ve 6zel fiziksel planlamayi, toplum i¢in dogal ve yapay ¢evrenin optimum ve
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stirekli verimliligini artirmaya yoneltmektir (Kdseoglu 1982). Giliniimiizde, mevcut
kentsel alanlarda siirdiiriilebilirlik ve ekoloji yaklagiminin kentin tim bilesenlerine
entegre edilebilmesi igin bu olgularin biitiinciil olarak kentsel yonetimi ve
politikalarinda, kentin planlama ve tasariminda, kurumsal veya toplumsal ve bireysel
Olgekte yapilacak sorumluluk ve ¢oziimlerle gergeklestirilmesi gerekmektedir (Eke ve
Sat 2011).

Ekolojik planlama yaklasimindaki temel hedefleri;

Dogal ve yesil alanlarin yogunlugunun artirilmasi,

e Temiz enerji kullanimi,

e Cevre dostu teknolojinin kullanima,

e Ekolojik tabanli kentsel, mekansal ve mimari yapilarin planlama ve tasarimi,

e Ekolojik ve ¢evre koruma konusunda egitim (bilgilendirme ve bilinglendirme)
faaliyetleri,

e Ekolojik ulasim ¢oziimleri,

e Denetleme ve izleme,

e Tasarrufun yayginlastirilmasi,

e (Cevre dostu ve uyumlu malzemelerin kullanimi gibi ekolojik 6nlemleri almak

seklinde siralanabilir.

4.2 Planlamanin Asamalari

Ersoy (2007) tarafindan bildirildigine gore Davidoff ve Reiner (1962), planlama
stirecini, gelecege yonelik eylemlerin sistematik bi¢imde tasarlanmasi siireci olarak ele
almaktadir. Bu tasarim stireci temelde dort asamayi igerdigi sdylenebilir; arastirma, plan
yapimi, uygulama ve degerlendirme. Ancak bu siire¢ toplumdan topluma farklilik
gosterebilmektedir. Farkliligin nedeni kurumsal olmaktan ¢ok, bazi evreleri tekbir

baslik altinda ya da ayr1 ayr1 degerlendirmekten kaynaklanmaktadir.

Planlama siireci asagidaki sekilde detaylandirilabilir:
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e Sorunlarin veya ihtiyacin belirlenmesi,

e Veri toplama ve analiz,

e Amag ve hedeflerin belirlenmesi,

e Problemlerin yeniden gézden ge¢irilmesi,
e Alternatif ¢oziimlerin iiretilmesi,

e Alternatiflerin analizi,

e Bir alternatifin secilmesi,

e Uygulama ve programin gelistirilmesi (Giizey 2009).

Planlama siirecinin en basinda ele alinan problemlerin belirlenmesi ve sonrasindaki
islemlerin birbiri ardina yapilmasi sonrasinda asil ulagilmak istenen hedefe varilabilmesi
icin her asamada rasyonel yaklasimlara 6nem verilmelidir. Planlama siirecine etki
edecek her tiirlii etki sonucun hedeften sapmasi ve sakat bir yapinin olusmasina sebep

olacaktir.

4.3 Planlama Tirleri

e Islem ve eylemlerini ¢evreledigi alana gore; uluslar istii planlama, ulusal planlama,
bolgesel ve yerel kent planlamasi.

e Islevlerine gére planlama; insan giicii planlamasi, stratejik planlama (il 6zel idareleri
ve belediyelerin yapmis oldugu merkezi ve yerel planlamalar).

e Siirelerine gore ise planlar; Kisa siireli planlar (Tiirkiye’de bir ay ile bir yil siireli
hazirlanan planlar), orta siireli planlar (ii¢ ile yedi yil siireli planlardir), uzun siireli
planlar (on yildan daha uzun siireli planlardir).

e Niteliklerine gore planlar; emredici planlar (yetkili idarelerce yapilma zorunlulugu
bulunan nazim ve uygulama imar planlari 6rnek verilebilir), 6zendirici planlar (plan
yapildig1 zaman emek sarf edenlere fayda saglar) ve yol gosterici planlar (idarelerin
zorlama getirmeden belirlenen hedeflere ulagilmasi i¢in yapilmasi gerekenleri

gosterdigi planlardir) seklinde tige ayrilir.
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5. PLAN TURLERININ DEGERLENDIRILMESI

Imar mevzuatinda ¢esitli plan tiirlerini tammmi verilmis ve bu planlar1 kimlerin
yapacagina dair de gorevler kanun koyucu tarafindan uygun goriilen idarelere
yiiklenmistir. Tiirkiye’de planlama ve imar ¢alismalarinda temel kanun 3194 sayili imar
Kanunu’dur. 3194 Sayili Kanuna gore planlar iist Olgekten alt Glgege gore dogru
hiyerarsik bir diizen icerisindedir. Bir list Ol¢ekteki plan kendisinden sonra gelen alt
Olcekli planin esaslarini olusturmaktadir. Plan hiyerarsisinde esas olan plan kararlarinin
devamliligi ve biitiinligiinii saglamak amaciyla her planin bir iist dlgekteki plana
uyumlu olma zorunlulugu bulunmaktadir. Plan tiirleri ile ilgili bilgilerin bir kism1 3194
Sayili Kanunda; “Planlar kapsadiklart alan ve amaglar1 agisindan; bolge planlari ve imar
planlari. Imar planlar1 ise; nazim imar planlari ve uygulama imar planlari olarak
hazirlanir.” seklinde belirtmistir. Bir kismi1 da bu Kanun’un uygulamasini diizenleyen
muhtelif yonetmeliklerde (revizyon ve mevzi imar plani) bulunmaktadir. Ama mevzuat
bunlarla sinirl degildir. Bagka kanun ve yonetmeliklerde(islah imar plani, turizm amacli

planlar, ulusal park gelisme plani) farkli plan tanimlarina da rastlanmaktadir.

Danistay 6. Dairesinin 2004/4925 sayili kararinda; alt 6lgek planlar st dlgek planlara
uygun olmalidir. Uygulama imar planmi yapilabilmesi i¢in {ist 6l¢ekli nazim imar
planinin bulunmasi ve uygulama imar planinin da nazim imar planina uygun olmasi

gerekmekte oldugu belirtilmistir.

Bu planlar plan kademelendirilmesinde Glgegine gore biiyiikten kiigiige dogru (Sekil
5.1);

e Kalkinma plani,

e Bolge plani,

e Cevre diizeni plan1 (1/25000, 1/50000, 1/100000 veya 1/200000),
e Nazim imar plan1 (1/2000, 1/5000),

e Uygulama imar planlar1 (1/1000) seklinde siralanabilir.

26



( KALKINMA PLANI

~>

BOLGE PLANI ]

~z

{ CEVRE PLANI

N7

NAZIM IMAR PLANI ]

2

UYGULAMA IMAR PLANIJ

REVIZYON ILAVE MEVZi
IMAR PLANI IMAR PLANI IMAR PLANI

Sekil 5.1 Plan kademelendirilmesi

5.1 Mevzuatta Bulunan Plan Tiirleri ve Imar Plam Yapmaya Yetkili idareler

Mevzuatta sayilan planlarin tiirleri asagidaki gibi siralanabilir (Anonim 2017e) :

e Sosyo-ekonomik planlar; kalkinma plani, bolge plani, stratejik plan,

e Ust diizey fiziki planlar; metropoliten alan plani, gevre diizeni plani,

e Yerel fiziki planlar; nazim imar plani, uygulama imar plani,

e Ozel amacl planlar; koruma amach imar plani, turizm amagl imar plani, 6zel cevre
koruma bolgesi, 1slah imar plani, organize sanayi bdlgeleri i¢in hazirlanan planlar,
ulusal park gelistirme alan,

e Tamamlayici planlar; ilave imar plani, revizyon imar plani, mevzii imar plani

seklinde siralanabilir.
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5.1.1 Sosyo-ekonomik planlar

5.1.1.1 Kalkinma plam

Kalkinma Bakanligi ilk kalkinma planint 1963 yilinda onaylamis ve Tiirkiye’de
uygulanmaya baslanmistir. Belirlenen amaglara ulasmak igin her bes yilda bir;
Tirkiye’deki talep durumu, toplam yatirim, harcama ve tasarruf miktarlar1 g6z 6niinde
bulundurularak yeniden yapilan kalkinma planlarinin onay yetkisi Tiirkiye Biiyiik Millet

Meclisindedir.

5.1.1.2 Bolge plami

Sosyal ve ekonomik gelisme meylini, yerlesim bdlgelerinin gelisme diizeyini, sektorlere
ait hedefleri, bolge planlarini, 3194 sayili imar Kanunu’nun 8. maddesine belirtilen
esaslara gore, gerekli gordiigii durumlarda Kalkinma Bakanligi tarafindan yapilir ya da

yaptirilir.

5.1.1.3 Stratejik plan

Kamu idarelerinin orta ve uzun vadeli amaglarini, temel ilke ve politikalarini, hedef ve
onceliklerini, performans Olciitlerini, bunlara ulagmak icin izlenecek yontemler ile
kaynak dagilimlarini iceren stratejik plan (Anonim 2017e), 5018 sayilh Kamu Mali
Yonetimi ve Kontrol Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu ve 5216 sayili Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu kapsaminda hazirlanir. 5302 sayili 11 Ozel Yonetimleri Kanunu ve
5393 sayili Belediye Kanunu’nun verdigi yetkiyle Niifusu 50000 kisiden fazla olan
belediyelerin stratejik plan hazirlamast zorunlu tutulmustur. 1/200000-1/100000

Olceginde hazirlanir.

644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi (CSB)’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda
KHK’nin 2. maddesinin 1. fikrasinin d bendine gore; yerel yonetimlerin plan
kararlarinin st Olgekli mekansal strateji planlarina uygun olmasi gerekmektedir.

Kararname’nin 7. maddesinin 1. fikrasinin a bendinde; mekansal strateji planlarinin,
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yerlesme, yapilasma ve arazi kullanimina yon veren, tiim tiir ve 6l¢eklerdeki fiziki plan
ve uygulamalara taban olusturan iist O6lgekli planlar oldugu belirtilmistir. Yine 7.
maddenin 1. fikrasinin ¢ bendinde; sektor tabanli planlarin mekansal strateji planlarina
uyumlu olmasi gerektigi ve mekansal strateji planlarinin havza ve bolge Ol¢eginde
diizenlenebileceginden s6z edilmistir. 644 sayilt KHK’nin 7. maddenin 2. fikrasinda ise;
cevre diizeni planlarinin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca olusturulacak iist 6lgekli

mekansal strateji planlarina aykiri olmayacagi vurgulanmaistir.

5.1.2 Ust Diizey Fiziki Planlar

5.1.2.1 Metropoliten alan plani

Plan kademelendirilmesinde, bolge planlarindan sonra bulunmasi gereken, metropoliten
alan plam, 3194 sayili Imar Kanunu’nda tanimlanmamis ancak ayni Kanun’un 9.
maddesinde, “kapsami ve 6lgegi itibari ile bolge ve gevre diizeni planlar1 arasinda yer
almas1 gereken planlardir.” denilerek sadece metropoliten alan planinin plan

kademelendirilmesindeki yeri belirtilmistir.

Metropoliten alan, yogun ve biiyiik bir merkez ile bu merkezi g¢evreleyen ve bu
merkezle siki giinliikk ekonomik sosyal ve kiiltiirel iligkisi bulunan farkli biiyiikliikteki
kentsel ve kirsal yerlesmelerden olusan ve gelismis bir toplumun yasadigi alan olarak
tanimlanabilir. Metropoliten alan bazi durumlarda biiyliksehir belediye sinirlari ile

ortlisebilen, bu sinirlari agabilen bir mekani tanimlamaktadir (Ersoy 2006).

Metropoliten plan; belirli bir bolgenin gelecekteki niifus yogunlugu, ana ulagim
sistemlerini, ¢esitli fonksiyondaki yerlesme alanlarimi ve gelisme yon ve biiyiiklik
ilkelerini, sosyal ve ekonomik problemlerin ¢6ziimlerini igeren alt olgekli imar
planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere hazirlanan, detayl: bir raporla agiklanan ve
bu raporla beraber bir biitiin olan ve gerektiginde uygulamaya dair hiikiimleri de ihtiva
eden plandir (Anonim 2017e).
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Metropoliten alan plani, kanun ve yonetmeliklerimizde pek fazla yer bulamamasina

karsin literatliirde bulunmasi sebebiyle bilgi amacli deginilmistir.

5.1.2.2 Cevre diizeni plani

Cevre diizeni plani, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 5. maddesinde, “Ulke ve bdlge plan
kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi
kullanilmast kararlarin1 belirleyen plan” olarak tanimlanmistir. Cevre diizeni plani,
konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektorler ile kentsel ve kirsal yap1 ve
gelismeyle dogal ve kiiltlirel degerler arasinda koruma kullanma dengesini saglayan
arazi kullanma kararlarin1 belirleyen yonetsel, mekansal ve islevsel biitiinliikk gosteren
sinirlar i¢inde varsa bolge plani kararlarina uygun olarak yapilan, idareler arasi
koordinasyon esaslarini belirleyen, kalkinma planlar1 ve bolge planlari esas alan, imar
planlarina esas olan, 1/25000, 1/50000, 1/100000, 1/200000 o6l¢eklerde olan, plan

notlar1 ve raporuyla bir biitiin olan plani ifade eder (Anonim 2017e).

22 Subat 2005 tarihli 5302 sayili 11 Ozel Idaresi Kanunu’nun 6. maddesinde belirtilen
“I1 ¢evre diizeni plam (Olgek belirsiz); valinin koordinasyonunda, Biiyiiksehirlerde
biiyiiksehir belediyeleri, diger illerde il belediyesi ve il 6zel idaresi ile birlikte yapalir. Il
cevre diizeni plan1 belediye meclisi ile il genel meclisi tarafindan onaylanir.” hilkkmiince
il 6zel idareleri ve belediyeler ¢evre diizeni plan1 yapma konusunda yetkilendirilmistir.
Fakat 13 Mayis 2006 tarihinde ¢ikarilan 5491 sayili Cevre Kanunu’nda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun ve CSB’nin 4 Temmuz 2011 tarihli ve 644 sayili Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda KHK ile CSB’ye belirli hususlarda plan yapma yetkisi taninmis ve

bu durum yetki karmasasi olusturmustur.
5.1.3 Yerel fiziki planlar (imar planlari)
Imar planlari, hukuksal nitelik bakimindan diizenleyici islem karakteri tasirlar. Bu

planlar, herhangi bir kanunun, tiiziik ya da yonetmelik gibi kisisel olmayan, soyut ve

zorunlu bir objektif hukuk kurali niteligindedir (Erkiin 1999).

30



Imar plani, “Yoére halkinin sagligim korumak, sosyal ve kiiltiirel gereksinimlerini, iyi
yasama diizenini ve ¢aligma kosullarin1 ve gilivenligini saglamak amaciyla iilke, bolge
ve sehir verilerine gore oturma, ¢alisma, dinlenme ve ulasim gibi kentsel islevler
arasinda var olan ve saglanabilecek olanaklar dl¢iisiinde en 1yi ¢6ziim yollarin1 bulmak
icin varsa kadastro durumu da iglenmis, onayli haritalarin kopyalar1 lizerine nazim plan

ve uygulama plani olarak diizenlenmis plan” olarak tanimlamistir (Karahasan1997).

AYM’nin 21.06.1990 tarihli ve 1990/11 sayili kararinda, imar planinin amacini su
sekilde aciklamaktadir: “Imar planlari, plani yapilan ydrenin mevcut durumunun,
olanaklarinin ve ilerideki gelismesinin gercege en yakin bi¢cimde saptanabilmesi igin,
cografi veriler, beldenin donatimi, mali, sosyal, kiiltiirel ve ticari yonden kullanis1 gibi
konularda yapilacak anket, arastirma ve incelemeler sonucu elde edilecek bilgiler esas
alarak hazirlanir. Cesitli kentsel islevler arasinda var olan ya da saglanabilecek
olanaklar olgiisiinde, en iyi ¢oziim yollarina ulagsmak, insan, toplum, ¢evre iliskilerinde
kisi ve aile mutlulugu ile toplum yasamini etkileyen fiziksel ¢evreyi saglikli bir yapiya
kavusturmak, yatirimlarin yer se¢imlerini ve gelisme egilimlerini yonlendirmek ve
topragin korunma—kullanma dengesini 6l¢iilii bigimde belirlemek, belde halkina 1yi ve
uygun bir yasama diizeni ve kosullarimi saglamak imar planinin baslica amacidir. Bu
caligmalar sirasinda kentin kendine 6zgili yasayis bicimi ve karakteri, niifus, alan ve yap1
iligkileri, yorenin gerek cevresiyle ve gerekse cesitli alanlar arasindaki baglantilari,
halkin sosyal ve kiiltiirel gereksinimleri, glivenligi ve saghgi ile ilgili konularda goz

oniinde tutulur” (Karavelioglu 2007).
Doktrinde yer alan tanimlarin1 gogaltabilecegimiz imar planlar1 agisindan énemli olan,
bu planlarin planlama ile ulasilmak istenen amaca uygun olmasi, var olan durumu da

dikkate alarak gelecege doniik ve bilimsel esaslara uygun olarak hazirlanmasidir

(Sancakdar 1996).

5.1.3.1 Nazim imar plam

3194 sayil1 Imar Kanunu’nun 5. maddesinde; “Varsa bolge veya ¢evre diizeni planlarina

uygun olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak
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gizilen ve arazi parcalarmin; genel kullanig bigimlerini, baslica bdlge tiplerini,
bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapr yogunlugunu, ¢esitli
yerlesme alanlariin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve
problemlerinin ¢oziimii gibi hususlar1 gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve raporuyla

beraber biitiin olan plan” olarak tanimlanir.

Planlarin hazirlanma ve onay stireci asagidaki gibidir.

e Planlama alan1 ve ¢evresi ile ilgili; arazi incelemesi, esik analizi, kiiltiirel, ekonomik,
sosyal, politik, tarihi, teknolojik ve sektorel bazda arastirmalar yapilir. Planm
yapilacak veyahut diizenlenecek alan ve ¢evresinde bulunan alanlarda plan tiiriine ve
mevzuatta belirtilen konular ve planlanacak alaninin 6zelligine gére ve mevzuatta
ongoriilmemis konularda goérevli kurum ve kuruluslardan veriler alinarak
degerlendirme yapilir.

e Nazim imar plan1 (1/5000 O0lgekli), biiyiiksehir belediyelerinde ve biiyiliksehir
olmayan il belediyelerinde miicavir alan smnirlar1 iginde; belediye meclisinde
onaylanir ve belediye bagkan1 tarafindan imzalanir. Belediye meclisinin
onaylamadigi imar plani tekliflerinin gerekgeleri belirtilerek ilgili belediye birimince
ilgilisine on bes giin iginde yazili olarak bildirilir. Imar planlarma, il smirlar1 ya da
Miicavir alan smirlar1 diginda ise il idare kurulu tarafindan imzalanir ve valiligin
uygun bulmasi ile onaylanir ve yiiriirliige girer. Valiligin uygun bulmadig: teklifler
gerekgeleri belirtilerek on bes giin i¢inde ilgilisine yazili olarak bildirilir.

e Onaylanana planlar onaylandigi giinden itibaren gorevli idare tarafindan otuz giin
stire ile ilgili ve ilgisiz herkesin gorecegi sekilde ilan panolari ve gesitli haberlesme
araglari ile duyurulur. Bu siire igerisinde askiya ¢ikan planlara itirazlar gérevli idare
nezdinde degerlendirilir.

e Aski siiresinde yapilan itirazlar kabul goérmedigi durumda idari mahkemeye itiraz
basvurusu yapilabilir. idari mahkemece itirazin reddedilmesi halinde ise Danistay
Mahkemesine basvuru yapilabilir. Yargi siirecinin devam etmesi plan uygulamasini

durdurmamaktadir.
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CSB’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda KHK’nin 2. maddesinde “Her tiir ve 6l¢ekteki
fiziki planlara ve bunlarin uygulanmasina yonelik temel ilke, strateji ve standartlari
belirlemek ve bunlarin uygulanmasimi saglamak, Bakanlar Kurulunca yetkilendirilen
alanlar ile merkezi idarenin yetkisi i¢indeki kamu yatirimlari, miilkiyeti kamuya ait arsa
ve araziler lizerinde yapilacak her tiirlii yap1, milli giivenlige dair tesisler, askeri yasak
bolgeler, genel si@inak alanlari, 6zel gilivenlik bolgeleri, enerji ve telekomiinikasyon
tesislerine iligkin etiitleri, harita, her tiir ve Olgekte ¢evre diizeni, nazim ve uygulama
imar planlarini, parselasyon planlarmi ve degisikliklerini resen yapmak, yaptirmak,
onaylamak ve bagvuru tarihinden itibaren iki ay i¢inde yetkili idarelerce ruhsatlandirma
yapilmamasi halinde resen ruhsat ve yapi kullanma izni vermek (3194 sayili Imar

Kanunu’nun 9. maddesine atif yapilmistir.) CSB olaganiistii sekilde yetkilendirilmistir.

MPYY’nin 34. maddesinde; “Kesinlesen planlar idarelerce plan notlari, plan raporu,
onaya iliskin karar, aski tutanaklar1 ve jeolojik-jeoteknik veya mikro bolgeleme etiitleri
ile birlikte en ge¢ on bes giin icerisinde Bakanlik tarafindan belirlenen sayisal veri
yapisina gore cografi bilgi sistemi ortaminda kaydedilerek, ulusal cografi bilgi sistemi
portalinda yayimlanmasi igin Bakanliga iletilmek iizere il Miidiirliiklerine génderilir.”
denilerek kanun koyucu, diger kuruluslart yapilan planlar hakkinda bilgilendirerek

kurumlar arasinda koordinasyon saglamaya caligmaktadir.

5.1.3.2 Uygulama imar plam

3194 sayili Imar Kanunu’nun 5. maddesinde “Uygulama imar plani; tasdikli halihazir
haritalar {lizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim imar plani esaslarina
gore cizilen ve cesitli 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 plandir.” seklinde tanimlamastir.

Uygulama imar planlart MPYY’nin 24. maddesinde belirtildigi bir asamada
yapilabilecegi gibi nazim imar planl {izerinde gosterilmesi sart1 ile etaplar halinde de
yapilabilir. Uygulama imar planlarinda, yap1 adalari ve imar parselleri diizenlenmis

sekilde bulunur. Uygulama imar planinda nazim imar planinda gosterilen teknik ve
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sosyal alt yap1 alanlari ile ilgili konum ile biiyiikliiklerin standartlarin altina diismemek

sart1 ile degistirilebilmektedir.

MPYY’nin 35. maddesinde; “Planlarin, {ist kademe planlara, bu Yonetmelige ve imar
mevzuatina uygunlugunun saglanmast plant yapan ve onaylayan idarelerin
sorumlulugundadir. Belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde belediyelerce, disinda il
Ozel idarelerince onaylanan her tiir ve Olgekteki mekansal planlarin; {ist kademe
planlara, 3194 sayili Imar Kanunu ve bu Yonetmelige uygunlugunu izleme ve inceleme
islerini Bakanlik yiiritir.” denilerek kurumlarin yapilan planlarin uygulanmasi
hususundaki gorevleri ve sorumluluklari belirtilmistir. Imar planlarinda agiklanmamis
ve MPYY’de de diizenlemesi yapilmamis konulardaki uygulama bicimine,

gereksinimlere ve yorenin ayirt edici 6zelliklerine gore belediyeler karar verir.

Uygulama imar planinda yapilacak herhangi bir revizyon, ilave yahut degisiklik, nazim
imar plani kararlarina aykir1 olmamalidir. Bagka deyisle, nazim imar planinda bunlara

destek bulunmasi zorunludur (Tekinbag 1992).

Genel diizenleyici igslem olan imar planinin, bireysel islem (genel diizenleyici islemlerin,
belli bir kisiye, nesnel ya da olaya uygulanmasi sonucu ve yalniz bunlar i¢in gegerli bir
durum yaratan iglem) ile kisisel iliskiye dondiigii an etkilenen kisinin itiraz siiresi
baslamaktadir. Kisinin ¢ikarinin zedelendigi hissi, kararin tek tarafli ve zorlayici olmasi
niteliginden dogmaktadir. Ne imar plan1 yapilirken ne de sonraki bireysel islemler tesis
edilirken, taginmaz sahibinin izin veya rizast aranmamaktadir. Yonetim bunlar tek
tarafl1 olarak ve ancak kamu yarar1 amaciyla gergeklestirmektedir. Boylesine tek tarafli
isleyen bir siirecte, bireyin hak ve ¢ikarmi koruyacak bir itiraz mekanizmasi olmalidir

(Gok 1988).

Bir imar planinin yapim siireci (Sekil 5.2) ile onaylanma siireci (Sekil 5.3) asagida dzet

olarak sunulmustur:
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fmar Plan1 Hazirlama
Karar1 (Idare)

.

Planlama Alaninin
Sinirlarinin Belirlenmesi

l

Halihazir Harita Temini

Halihazir Harita Onayi

l

Ddokiimanlarin
Toplanmasi ve
Aragtirmalar

Amaclarin Belirlenmesi ve
Hedeflerin Saptanmasi

)

Toplanan Bilgilerin N

Analiz Edilmesi

—

(Belediye, Valilik,ller Bankas:

- Planlama alaninin konumu ile ilgili bilgiler
- Yonetim yapisi, idari boliiniig, sinirlar

- Fiziksel yap1 ve mevcutarazi kullanim

- Cevresel degerler ve koruma alanlar

- Afetverileri, afete maruz kalan alanlar
-Yerlesmeler ve dzellikleri

- Planlama alani ile ilgili demografik, sosyal,
ekonomik, kiiltiirel, tarihi vb. bilgiler

- Ulasim ve enerji dahil teknik altyap:

- Askeri alanlar

- Miilkiyet yapis1

- Yerlegmelerle ilgili yerel ozellikler

Planlama alanmm; bélge icinde ve gevresindeki veri, ekonomik
vapist, cevresel durumu, tarthsel cevresi, kent estetigi,
jeomorfolojik ve topografik esilderi, iklimi, bitkd Grtiisii, jeolojik
durumu, deprem bélgesi, akarsulann taskin durumu, toprak
kabiliveti ve sulama durumu, icme ve kullanma suyu kaynaklar,
maden kaynaldan, ¢evre sorunlan, niffus vapist, soayal vaps,
ekonomik vaps, ¢ahsanlarm ekonomik faalivetlere dagim, gelir
ditzevi ve ilgili endeksler, tarim._ sanayi ve hizmet sekt&rleri.
altyaps, verlesme ve is alanlan, sosyal donat alanlan vb.

Bilgileri sentezleyerek yorum
yapma ve c¢ikan sonuclarin
degerlendirilmesi

- Esik sentezi
- Gelisme potansiyeli

|

- Projeksiyonlar

Plan karatlari,
planlamaya gecis,
plan alternatifleri,

alternatifler arasi karsilastirma

ve
degerlendirme

Sonug:

- Plan Belgesi
- Plan Notlar1
- Plan Aciklama Raporu

}

ONAY

Sekil 5.2 Plan yapim siireci
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Beledive
Vi Bélge Masy
ek Kunum _
Nazm Imar |_
- Urenokik Belediye Mecksi, BE|EdJ'I-?3'-1¢C_EISi.
[MAF. — | 11 Genel Mecksi LAy _ | ltiraz 15 ) E;?MITL
[ 1| el K | ilan Incelenmes i ol boaran
PLANI — [‘lgjh 1 gin
' Uygulama | |
[mar Plam J
Onay !
Cevre Drizeni Plan
Plam * Kesunless
Plan Deioddifi

Sekil 5.3 Plan onaylama siireci

Imar plan1 yapma hususunda, yerel ydnetimler arasinda, kanunda belirtilen gergevenin
haricinde, yetki karmasas1 meydana gelmektedir. Bu konularda idare mahkemelerinin

vermis oldugu 6rnek kararlardan birkag tanesi asagidaki sekildedir:

Kullanim karar1 degisiklikleri 1/5000 6lgekli plan onaylanmadan yapilamaz. Biiyiiksehir
belediyeleri nazim plan onandiktan 1 yil sonra ilge belediyesi 1/1000 yapmamigsa
1/1000 &lgekli uygulama planim onamaya yetkilidir. Bu konuda Ankara 7. Idare
Mahkemesinin 2007/1635 sayili iptal karar1 bulunmaktadir.

5216 Sayili Kanun’a gére bilyiiksehir belediyesinin; ilge belediyesince onaylanan imar
planlarin1 aynen ya da degistirerek onama yetkisi vardir. Ilge belediye meclisince
reddedilmis bir plani onanmis anlaminda degistirerek onama yetkisinin bulunmadigina

dair Ankara 10. Idare Mahkemesinin 2007/1484 say1l1 karar1 bulunmaktadir.

Biiyiiksehir belediyeleri ilge belediyesinden gelen imar planlarim1 5216 Sayili Kanun’un
7b ve 14. maddelerine gore 1/1000 6lcekli planlar nazim planlara uygun ise aynen ya da
degistirilerek biiyliksehir belediye meclisince onaylanabilir. 1/1000 yetkisi biiyiiksehir
belediye meclisinde degildir. Ankara 15. idare Mahkemesi bu konuda 2007/1411 sayili

iptal karar1 bulunmaktadir.
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Genel olarak belediyelerin i¢ diizeninde gerceklesen imar plani yapimi ve tadilati isleri

ile ilgili is akis1 asagida (Sekil 5.4) gosterildigi gibidir:

PLAN YAPIMI VE TADILATI iS AKISI

1) Degisiklikle ilgili mevzuatta belirtilen kamu kurum ve kuruluslarmnm

goriisleri alimr.
e

2) Giincel halihazir haritalar tizerinde imar plam ve raporunun yapmm

calismasi vapilir.
——

3) Imar plan1 beledive meclisine sunulur.

—

4) Imar plan degisikligi imar komisyonuna havale edilir.

-

5 fmar komisyonda goriisiildiikten sonra Beledive Meclisinin onayma
sunulur.

<i

6) Degisiklik vapilan imar plam 30 giin siireyle askiya ¢ikarihr. Bu siireg
icinde plana itiraz edilebilir.

¢

7) Imar plam degisiklii ile ilgili itirazlar 15 giin icerisinde belediye
meclisince degerlendirilir ve kesin karara baglanir.

!

8) Karar 15 giin igerisinde, Beledive Bagkanhgmca ilgilisine vaz ile
bildirilir. (Beledive ve miicavir alan smurlan igerisinde Beledive,
disinda ise Valilik vetkili idaredir.

s

9) Kabul edilirse, mevcut imar planmna degisen kisim islenir.

s

10) Kabul edilmezse, ilgili kisive teblig edilir. Bu durumda kisi isterse
konuyu 60 giin iginde mahkemeye tastvabilir.

Sekil 5.4 Genel olarak belediyelerde ger¢eklesen imar plani yapimi ve imar plani
tadilat1 is akis1



5.1.4 Ozel Amach Planlar

5.1.4.1 Koruma amagh imar plam

Koruma Amaglh Imar Planlari ve Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi,
Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi ve Miielliflerine Iliskin Usul ve Esaslara Ait
Yonetmelik’in 4. maddesine gore koruma amagh imar plani; Kiiltir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kanunu uyarinca belirlenen sit alanlarinda, alanin etkilesim gegis
sahasin1 da g6z Oniinde bulundurarak, kiiltiir ve tabiat varliklarinin siirdiiriilebilirlik
ilkesi dogrultusunda korunmasi amaciyla arkeolojik, tarihi, dogal, mimari, demografik,
kiiltiirel, sosyo-ekonomik, miilkiyet ve yapilagsma verilerini igeren alan arastirmasina
dayali olarak; halihazir haritalar iizerine, koruma alani i¢inde yasayan hane halklar1 ve
faaliyet gosteren is yerlerinin sosyal ve ekonomik yapilarini iyilestiren, istihdam ve
katma deger yaratan stratejileri, koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 ile yapilasma
sinirlamalarini, sagliklastirma, yenileme alan ve projelerini, uygulama etap ve
programlarini, agik alan sistemini, yaya dolagimi ve tasit ulasimini, altyapi tesislerinin
tasarim esaslari, yogunluklar ve parsel tasarimlarini, yerel sahiplilik, uygulamanin
finansmani ilkeleri uyarinca katilimci alan yonetimi modellerini de icerecek sekilde
hazirlanan, hedefler, araglar, stratejiler ile planlama kararlar1 tutumlari, plan notlar1 ve
aciklama raporu ile bir biitiin olan nazim ve uygulama imar planlarinin gerektirdigi

Olcekteki planlar” seklinde tanimlanmagtir.

2863 Sayili Kanunu’nun 17. maddesi uyarinca sit alanlarinda yapilmasi zorunlulugu
bulunan koruma amagl imar planlari “Koruma Amacli Imar Planlari ve Cevre
Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi ve
Miielliflerine Iliskin Usul ve Esaslara Ait Y&netmelik” hiikiimlerince ve “Koruma

Amagli Imar Planlar1 Teknik Sartnamesi” esas alinarak hazirlanmaktadr.

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu’nun 17. maddesi uyarinca; Sit
alan1 ilan edilen bir bolgeye “Koruma amaglh imar plani yapilincaya kadar, koruma
bolge kurulu tarafindan {i¢ ay i¢inde gecis donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlar

belirlenir. Belediyeler, valilikler ve ilgili kurumlar séz konusu alanda ii¢ yil i¢inde
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koruma amacli imar plani1 hazirlatip incelenmek ve sonuclandirilmak iizere koruma
bolge kuruluna vermek zorundadir. Ug yillik siire icinde zorunlu nedenlerle plan
yapilamadig1 takdirde koruma bolge kurulunca gerekgeli olarak bu siire uzatilabilir.
Uzatilan siire igerisinde gecis donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 uygulanir.”

plan yapilma siireci anlatilmistir.

Koruma bélge kurulunca goriisiilen ve uygun bulunan koruma amagli imar planlari,
onaylanmak iizere ilgili yonetimlere iletilir. ilgili yonetimler, koruma amach imar
planinin en geg iki ay i¢inde goriisiir ve degismesini istedigi konular varsa degisiklik
istenilen konular koruma bdlge kuruluna bildirir. Koruma bélge kurulunca bu kararlar
degerlendirilerek uygun goriilen sekliyle planlar ilgili yonetimlere gonderilir. Altmis
giin i¢inde onay islemi gergeklesmeyen planlar kesinlesir ve yiirlirlige girer. Koruma
amagcl imar planlarinn yiiriirliige girmesiyle gecis donemi koruma ilkeleri ve kullanma

kosullar1 resen ortadan kalkar.

5.1.4.2 Turizm amach imar plani

Turizm amagli imar planlar, Kiltir ve Turizm Bakanligi tarafindan “Turizm
Alanlarinda ve Turizm Merkezlerinde Imar Planlarinin Hazirlanmasi ve Onaylanmasina
Iliskin Y6netmelik” hiikiimlerince turizm merkezi, turizm alan1 ve turizm bolgesi olarak
belirlenen alanlar i¢in hazirlanmaktadir. Turizm Amach Imar Plani, Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi, miilga Cevre ve Sehircilik Miidiirliigiince ya da 6n izin alinarak sahislarca

hazirlatilir. Planin uygulanmasi igin her iki kurulusun plani onaylamasi gerekmektedir.

5.1.4.3 Ozel ¢evre koruma bolgesi

Cevre diizeni plani; ¢cevre koruma ve arazi kullanma kararlarinin yer aldigi, bilimsel
arastirma, izleme sonuglari ve yonetim plam1 baz alinarak, ekolojik 6nemi bulunan
alanlar1 ve tabii giizelliklerin korunmasi ve gelecege tasinmasi amaciyla, yirmi senelik

donemlerdeki gelismelerin degerlendirildigi ve yonlendirildigi plan tiiriidiir.
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644 sayili KHK ile 6zel ¢evre koruma bdlgelerinde uygulanacak koruma ve kullanma
esaslarini belirleme ile plan ve projelerini yapma yetkisi CSB’ye verilmistir. Tabiat
varliklart ve dogal sit alanlar1 ve 6zel gevre koruma bélgeleri ile ilgili sinir tespiti,
tescili, onay1r ve degistirilmesi ile ilgili usul ve esaslar1 belirlemek ve uygulamasini

saglamak CSB tarafindan gergeklestirilmektedir.

5.1.4.4 Organize sanayi bolgeleri

Organize Sanayi Boélgeleri Uygulama Yonetmeligi’nde Organize Sanayi Bolgeleri
(OSB): “Sanayinin uygun gorillen alanlarda yapilanmasimi saglamak, carpik
sanayilesme ve cevre sorunlarini Onlemek, kentlesmeyi yonlendirmek, kaynaklari
rasyonel kullanmak, bilgi ve bilisim teknolojilerinden yararlanmak, sanayi tiirlerinin
belirli bir plan dahilinde yerlestirilmesi ve gelistirilmesi amaciyla; sinirlarn tasdik
edilmis arazi parcalarinin imar planlarindaki oranlar dahilinde gerekli idari, sosyal ve
teknik altyapi alanlar ile kiigiik imalat ve tamirat, ticaret, egitim ve saglik alanlari,
teknoloji gelistirme bolgeleri ile donatilip planli bir sekilde ve belirli sistemler dahilinde
sanayi i¢in tahsis edilmesiyle olusturulan ve 4562 Sayili Kanun hiikiimlerine gore

isletilen mal ve hizmet {iretim bolgeleri” seklinde tanimlanmaktadir.

Organize Sanayi Bélgeleri Uygulama Yénetmeligi’nin 70. maddesinde; “Imar planinda,
OSB’nin ozelligi ve ihtiyaglar1 géz oOniine alinarak Bilim Sanayi ve Teknoloji
Bakanhginca cikarilan OSB Imar Plam Sartnamesine gore sanayi parselleri, ortak
kullanim alanlari, hizmet ve destek alanlari, Saglik Bakanliginca belirlenen saglik
koruma band1 ve benzerleri ile birlikte arazi kullanim kararlar1 yer alir.” denilerek OSB

bolgelerinde yapilacak planlarin igerigi belirtilmistir.

Imar plani onay1 ise ayn1 Ydnetmelik’in 74. maddesinde; “Plan miiellifi veya OSB’de
calisan sehir plancisi tarafindan hazirlanan imar planlari, OSB’yi ilzama yetkili kisiler
tarafindan imzalanarak Bakanlik onayma sunulur. Imar komisyonu tarafindan
degerlendirilen ve karara baglanan teklif imar planlari, Bilim Sanayi ve Teknoloji

Bakanlig: tarafindan uygun gorildigi sekliyle (4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri
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Kanunu’nun 4. maddesinin ve 4737 sayili Endiistri Bolgeleri Kanunu’nun 4.
maddesinin verdigi yetkiyle) onaylanarak, Il Idare Kurulu karan ile yiiriirliige girer.
Planlar, Valilikge tespit edilen ilan yerinde bir ay siire ile ilan edilir. Bu siire i¢inde
itirazlar Valilige yapilir. Valilik varsa itirazlar1 ve planlar1 Bakanliga iletir. Bakanlik
itirazlar1 inceleyerek ve gerekceleri de belirterek kesin karara baglar ve bu tarihten
itibaren on bes giin i¢inde ilgiliye yazi ile bildirir. Kesinlesmis OSB imar planlarinin
birer kopyasi bilgi i¢in ilgili kurumlara gonderilir.” plan onay siireci ve bu siirecgte

yetkilendirilen kurumlar belirtilmistir.

5.1.4.5 Ulusal park gelisme alam

2873 sayili Milli Parklar Kanunu’nun 2. maddesinde; “Milli park, bilimsel ve estetik
bakimindan, milli ve milletleraras1 ender bulunan tabii ve kiiltlirel kaynak degerleri ile

koruma, dinlenme ve turizm alanlarina sahip tabiat pargalar1” olarak tanimlanmaktadir.

2873 Sayili Kanun’un 4. maddesinde “Milli park olarak belirlenen yerlerin 6zellik ve
nitelikleri g6z oniinde tutularak, koruma ve kullanma amaglarin1 gerceklestirmek tizere,
kurulus, gelistirme ve isletilmelerini kapsayan gelisme plani, ilgili bakanliklarin olumlu
goriisleri ve gerektiginde fiili katkilartyla, Orman ve Su sleri Bakanliginca hazirlanir ve
yiriirlige konulur. Gelisme plan1 uyarinca iskan ve yapilasmaya konu olacak yerler
i¢cin, imar mevzuatina gore imar uygulama planlari, milli park gelisme plani hiikiim ve
kararlarina uygun olarak hazirlanir veya hazirlattirilarak CSB’nin onayi ile yiiriirliige
konulur. Ugiincii madde hiikiimleri uyarinca tabiat parki, tabiat anit1 ve tabiati koruma
alan1 olarak belirlenen yerler icin gerekli projeler, Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin
goriisii almarak Orman ve Su Isleri Bakanhiginca hazirlanir ve yiiriirliige konur. Bu
Kanun kapsamina giren yerlerdeki turizm bdlge, alan ve merkezlerinde, turizm
yatirimlarina iliskin plan kararlar1 Cevre ve Sehircilik ile Orman ve Su Isleri
Bakanliginin goriisii alinarak sonuglandirilir.” denilerek ulusal park gelisme alaninda
yapilacak planlarin; yapim siireci, ulasilmak istenen hedefler ve bu siirecte gorevli

idareler belirtilmektedir.
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5.1.4.6 Islah imar plam

Islah imar plani1 3290 ve 3366 Sayili Kanun ile 2981 Sayili Kanun’un Uygulamasina
Dair Yonetmelik’in 4. maddesinde yapilan tanima gore; “Diizensiz ve sagliksiz bigimde
olusmus yap1 topluluklarinin ya da yerlesme alanlarinin, siirlar belli edilerek, giincel
durumlar1 da gbz Oniine alinarak, dengeli, diizenli ve saglikli duruma getirilmesi
amaciyla, halihazir haritalar iizerine yapilan ve yapilanma kosullarini belirleyen, 1/1000
Olgekli imar planidir”. Bu planlarin, kagak yapilagsmalarin oldugu alanlarda yapilmalari
ongoriilmektedir. Bu planlarin toplumsal ve teknik donati alanlarini da kapsamasi ve

konut agirlikli olmasi uygun olabilmektedir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
(Yiiriirliik tarihi: 31.05.2012) 23. maddesi ile 2981 sayili imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler Hakkinda Kanun ve 6785 sayili
Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun yiiriirliikten
kaldirilmistir. Dolayisiyla 2981 Sayili Kanun’un uygulanabilecegi alanlarda 1slah imar

planlar1 yapilmasinin hukuksal dayanagi kalmamaistir.

5.1.5 Tamamlayic1 planlar

5.1.5.1 Tlave plan

Imar planlarinin gelisme alanlar1 bakimindan yeterli olmadigi durumlarda, halihazirda
bulunan imar planinin arazi kullanis, ulasim kararlari ile uyumlu sekilde hazirlanan plan
tirtidiir. Planlama yapilmasi igin belirlenen alanin yeterli olmadigi ve planlama siniri ile
smur olan alanlarda, esas planda belirtilen kararlar ile uyumlu bir biitiin olmasi1 kaydiyla
1/25000, 1/5000 ve 1/1000 olgekli olarak hazirlanan ilave plani onaylama yetkisi

belediye meclislerindedir. Onaylanma siireci uygulama imar planindaki gibidir.
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5.1.5.2 Yenileme (Revizyon) plam

MPYY’nin 25. maddesinde, “Imar planlarinin ihtiyaca cevap vermedigi veya
uygulamasinin  miimkiin olmadigt durumlar ile {ist kademe plan kararlarina
uygunlugunun saglanmasi amaciyla planin tamaminin veya plan ana kararlarini
etkileyecek bir kismmin yenilenmesi igin bu Yonetmelik’te belirtilen ilke, esas ve
standartlara uygun olarak imar planlarinda revizyon yapilir.” seklinde yenileme planinin

hangi durumlarda ve nasil yapilacagi belirtilmistir.

Mevcut plan kararlar1 {izerinde yapilan diizeltmeler ve diizenlemeler planin;
biitiinltiglinii, ana kararlarini, siirekliligini, teknik ve sosyal donati dengesini bozacak
nitelikteki durumlari diizeltmek igin yapilmalidir. Aksi takdirde yapilan islem bir plan
revizyonu degil, bir plan degisikligi olacaktir (Unal 2003).

5.1.5.3 Mevzii (Ayrik alan) imar plam

Mevcut planlarin yetersiz kalmasi sonucu yeni ihtiyaclara ve artan niifusa gore yeni
yerlesim bolgelerinin sorumlu idare tarafindan belirlenerek, yiiriirliikkte bulunan plan
siirlarinin  disinda ve planla biitinlesme durumu olmayan konumda, altyap1
ihtiyaclarin1 saglayabilen, raporu ile biitin olan, ist olgek planlarina dair verilen

kararlara uygun sekilde yapilan imar plani tiiriidiir.

Mevzi imar planinin yapim siirecinde de imar planlart ig¢in gecerli olan yapim
stireclerinin izlenmesi gerekmektedir. 1/5000 o&lgekli nazim mevzii imar plani
yapilmadan, bu plana uygun sekilde 1/1000 olgekli uygulama mevzi imar plam

yapilamamaktadir.

Mevzi imar plan1 yapimi, miicavir alan smirlar1 icerisinde sorumlu belediyesince,

miicavir alan siirlar1 disarisinda ise il 6zel idaresince gerceklestirilmektedir.
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5.1.6 Mevzuatta imar plam yapmaya yetkisi bulunan idareler

Plan kademeleri ve bunlara yénelik yetkiler, 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili diger
mevzuat hiikiimlerinde tanimlanmistir. Genel hiikiimlere gore imar planlarinin
yapilmasi ve onanmasit konusunda yerel yonetimlere (belediyeler-valilikler) yetki
verilmistir. Ancak, 3194 sayili imar Kanunu’nun uygulanmasindan sorumlu kurum
olarak tanimlanan CSB, Kanun’un 9. maddesine goére resen plan onama yetkisine haiz
kilinmistir. Bu yetki kamu yapilarina ait alanlar, afete maruz alanlar, toplu konut
uygulamalari, Gecekondu Kanunu’nun uygulanmasi ile iki ve daha c¢ok belediyeyi
kapsayan metropoliten imar planlar1 ve igerisinde veya civarinda karayolu, demiryolu,
gegen, hava meydani veya deniz yolu baglantis1 bulunan yerlerdeki imar planlari ile

genis bir ¢erceveye yayilmistir.

Yiiriirliikteki imar mevzuati, 3194 sayili Imar Kanunu disinda planlama ve uygulamaya
iliskin yetki hiikiimleri igeren ¢ok sayida kanundan olusmaktadir. Birgok merkezi
kurum ve kurulus, Imar Kanunu’nun, istisnalar1 tanimlayan 4. maddesine ya da kendi
kurulus kanunlarina gore; bolgeleme, arsa/arazi kullanimi ve yer se¢imi surecinde, karar

verme ya da plan onaylanmas1 ve uygulanmasi yetkileri ile donatilmistir.

CSB tarafindan hazirlanan/hazirlattirilan ve onaylanan plan tiirleri asagida sunulmustur
(Cizelge 5.1).

Cizelge 5.1 CSB tarafindan hazirlanan/hazirlattirilan ve onaylanan planlar

644 VE 648 SAYILI KHK ILE YETKILERI ARTIRILAN CSB'NIN YAPMASI VE
ONAYLAMASI GEREKEN PLANLAR

Sosyo-Ekonomik Planlar Tamamlavici Planlar

- Mekansal strateji plam - flave imar plam

- Bakanhga ait stratejik planlar - Revizyon imar plam

- Ulusal ¢cevre stratejisi ve evlem planlan - Mevzii imar plam

Ust Diizey Fiziki Planlar Yerel Fiziki Planlar

- Havza ve bélge bazndaki il diizeylerinde || - Nazm ve uygulama imar planlar
cevre diizeni planlars - Parselasyon planlan
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Cizelge 5.1 CSB tarafindan hazirlanan/hazirlattirilan ve onaylanan planlar (Devam)

Ozel Amach Planlar

- Kiresel iklim degisikligi ve bununla ilgili gerekli tedbirlerin alinmasi igin plan

- Atik bertaraf tesisleri ile kimya smai tesisleri ve deniz kirliligine vonelik acil

miidahale planlan

- Biitanlesik kiy1 alanlan yonetimi ve planlamasi

- Kirletici unsurlar ile kirliligin giderilmesi ve kontroline iliskin acil miidahale planlar

- Risk vénetimi ve sakinm planlar

- 5543 Sayih Kanun uyarmnca daimi iskan igin kamu kurum ve kuruluglarmca
vaptmlacak her tiirlii vapilara ve konutlara iliskin etiit ve planlama

- Kiresel iklim degisikligi ve ozon tabakasmin incelmesi ile ilgili tedbirlerin ahnmasma
vonelik plan

- Teknik altyapi tesislerinin planlamasi

- Mahalli idarelerin su temini, kanalizasyon, su ve atik su artma, yagmur suvu drenajt,
lkats atiklarn bertarafi, ulagtrma, elektrik, dogalgaz gibi enerji altyap: sistemleri ile
telefon, bilgisayar ve benzeri iletisim altyap1 sistemleri ile ilgili genel planlama

- Cevrenin korunmasi ve fvilestirilmesi ile ¢evre kirliliginin 6nlenmesi igin eylem planlan
- Tabiat varhklan, dogal. tarihi, arkeolojik ve kentsel sitler ile koruma statiisii bulunan
diger alanlarm cakistigs verlerde bu alanlann her tiir ve Slgekteki gcevre diizeni, nazim ve
uvgulama imar planlar

- Bakanlik sivil savunma ve seferberlik hizmetlerinin planlanmasi

- Genel sigmak alanlan, 6zel giivenlik bolgeleri, enerji ve telekomiinikasyon tesisleri ile
iloili altvaps, iistyap: ve iletim hatlan, vanici, parlayict ve patlayici madde tiretim tesisleri
ve depolan, akaryakit ve ssvilagtinlmis petrol gazi istasyonlan gibi alanlar ile ilgili her tiir
ve Olgekteki planlar

- Kiv1 ve dolgu alanlar ile bu alanlarin fonksivonel ve fiziksel olarak devamu niteligindeki
geri sahalarma iliskin her tiir ve Glgekteki planlan

- Temiz hava eylem planlan

- Yerlesme, vapilasma ve arazi kullanmmma von veren, her tiir ve lgekte fiziki planlar

Imar mevzuati cercevesinde hazirlanan plan tiirlerini ve ilgili idareleri asagida ozet

olarak sunulmustur (Cizelge 5.2).
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Cizelge 5.2 Tiirkiye’de plan yapma yetkisi bulunan kamu kurumlari

Plan Planlama . Plan Yapma | Plan Onama ]
) Plan Ad1 Olgegi . . Hukuki Dayanak
Kademesi Alam Yetkisi Yetkisi
1/100000- | Kalkinma |Kalkinma |3194 Sayili imar
Bolge Plan1 | Bolge
1/250000 |[Bakanligi | Bakanligi Kanunu
. i1 Ozel )
. Il Sinirlar o . . 5302 Sayili 11
Il Cevre . o 11 Ozel Idaresi Ile . .
Igerisinde Belirsiz . . Ozel Idaresi
Diizeni Plani Idareleri Ilgili
Kalan Alan ) Kanunu
ST Belediye
OLCEKLI ) ) Cevre ve Cevre ve ,
Metropoliten [ Metropoliten o o o 3194 Sayili Imar
PLANLAR | Belirsiz | Sehircilik | Sehircilik
Imar Plani Alan Kanunu
Bakanlig Bakanlig
5491 Sayili
] Cevre ve Cevre ve Kanun ile
Cevre Diizeni | Havza ve 1/50000 -
Sehircilik Sehircilik Degisik 2872
Plam Bolge 1/100000
Bakanlig Bakanlig Sayili1 Cevre
Kanunu
Biiyiiksehir
. 5216 Sayili
o |Beledive Bttt | Bivikeetic | Boviikech
azim imar i} ehir | Bii ehir | Bl ehir
Sinirlar 1/25000 - _S ) o -$ ) i _S ]
Planm ) Belediyeleri | Belediyeleri | Belediyesi
Igerisinde
Kanunu
Kalan Alan
IMAR Nazim imar | Belediye ve | 1/5000 - | Tiim Tlgili 3194 Sayili imar
PLANLARI | Plam Miicavir Alan | 1/2000 Belediyeler | Belediye Kanunu
Biiyiiksehir
. ) Belediyeleri | . )
IMAR Uygulama Belediye ve . | 1gili 3194 Sayili Imar
1/1000 Haricindeki )
PLANLARI |imar Plam Miicavir Alan Belediye Kanunu
Tim
Belediyeler

Tirkiye’de 6zel kanunlarla verilmis yetkiler nedeni ile bir¢ok kurumunda planlama

yetkisi de bulunmakta olup, bunlar asagida 6zet olarak siralanmustir:
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Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin, kiiltiir ve turizm koruma ve gelisme alanlarinda,
Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanliginin, organize sanayi bdlgelerinde,

Orman ve Su Isleri Bakanliginin, milli park alanlarinda,

Ozel Cevre Kamu Kurumunun, ézel ¢evre koruma bolgelerinde,

Basbakanlik Toplu Konut idaresinin, toplu konut alanlarinda,

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kurullarinin, kentsel ve arkeolojik sit

alanlarinda imar plani yapma yetkileri bulunmaktadir.
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6. IMAR PLANLARINA EGEMEN OLAN TEMEL ILKELER

Imar hukuku, esasen imar, planlama, yapilasma ve sehirlesme konularindaki Kimi
dengeleri saglamay1 ve silirdirmeyi amagclar. Aralarinda denge saglanmasi gereken
cikarlar, her seyden Once, kamu yarartyla bireylerin, yapi sahiplerinin ¢ikarlar
arasindaki dengedir. imar hukukunun kaynaklarindan olan yargi kararlarinda bu duyarli
dengenin korunmasma calisildigi gozlemlenmektedir. Ornegin, AYM’nin birgok
kararinda, kamu yarar1 kavraminin tanimina ve igerigine iliskin yorumlar yer
almaktadir. Danistay da yonetsel islemlerini ilgili kimi kararlariyla kamu yarari ilkesine
aciklik getirmistir. Danistay ve yonetim mahkemeleri, imar etkinliklerine, planlamaya
ve cevrenin korunmasina iliskin davalarda, bilirkisi raporlarina ve bu raporlarda
belirtilen ilkelere dayanarak karar verirler. Kamu yararinin disinda, sehircilik ilkeleri ve

planlama esaslar1 kullanilan 6teki ilkelerdir (Keles ve Mengi 2014).

Imar planlarinin doktrinde; kent planlarmin bir defa uygulanmakla tiikenmeleri sz
konusu olmayan, genel diizenleyici idari islem oldugu (Onar 1961), kent planlariin,
kanunlarla esit statiiye sahip hukuki diizenlemeler oldugu (Abama 1992), imar
planlarinin karma bir hukuki islem oldugu ve imar planlarmin sart isleme gerek
kalmaksizin dogrudan dogruya sart islem yerine statii degisikligi yapabildigi, imar
planinin “tahsis” islemi yerine gectigi ifade edilmistir (Duran 1988).

Imar planlarim genel diizenleyici islemler olarak degerlendirmek gerekirse, bunlarm
ortaya ¢ikis ve gelisimini takiben ortaya ¢ikmig bazi genel ve objektif ilkelere sahip
olmasi kolayca anlagilmaktadir. Bunlar sadece teorik nitelikli olmayip bazilar1 kanun,
bazilar1 yonetmeliklerde zikredilen dolayisiyla hukuki degeri olan ilkelerdir. Oyle ki bu
ilkelerden bazilarmin plan yapimi asamalarinda dikkate alinmamasi planin yargi
organlari tarafindan iptaline yol agabilmektedir. Bu ilkelerden bazilari ise plan iptaline
yol agabilecek nitelikte kesin etkiye sahip olmayip, imar plani yapma siirecinin saglikli
gelismesine yardim eden ve daha ¢ok teorik tartismalara konu olacak niteliktedir (Yasar

2008).
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Imar planlarma egemen olan ya da olmas: gereken ilkeler sekil 6.1°de gdsterilmektedir.

IMAR PLANLARINA EGEMEN OLAN ILKELER
IMAR PLANI iPTALINE IMAR PLANLARININ
YOL ACABILECEK DAYANMASI GEREKEN
NITELIKTEKI iLKELER YARDIMCI iLKELER
* SEHIRCILIK ILKELERI ve ~ GENELLIK ILKESI
PLANLANMA ESASLARI . KAi’S!L\ILIL]K P—
* KAMU YARARI L .
* NESNELLIK ILKESI

* ACIKLIK ILKESI

* ZORUNLULUK ILKESI

* UZUN VADELILIK ILKESI
* ESNEKLIK ILKESI

* BILIMSELLIK ILKESI

* KATILIM iLKESI

* HUKUK DEVLETI ILKESi

Sekil 6.1 Imar planlaria egemen olan temel ilkeler

6.1 imar Plam iptaline Yol Acabilecek Nitelikteki Ilkeler

6.1.1 Planlama esaslar1 ve sehircilik ilkeleri

Kamu yarari, sehircilik ilkeleri ve planlama esaslar1 kavramlart ile ilgili olarak
literatiirde ve doktrinde uzlasilmis, kesinlik kazanmig bir tanimlama bulunmamaktadir.

Imar plan tadilatlarinda da giindeme gelen bu iig ilke gorecelilik icermektedir.

Sehircilik (Urbanizm) kelimesi Tiirk Dil Kurumu sézligiinde; “Kentlerin kurulmasinda,
diizenlenmesinde, giizellestirilmesinde kullanilacak, uygulanacak yontemleri, kentlerle
ilgili toplumsal, ekonomik ve benzeri sorunlart konu edinen bilim dali” olarak
tanimlanmaktadir. Diger taraftan sehircilik, glinlimiizde, daha ¢ok kent planlamasi, kent
planlama ya da kentbilim gibi terimlerle 6zdes anlamda kullanilmakta oldugundan,
sehircilik ilkeleriyle planlama esaslarinin  kagmilmaz olarak i¢ ice girmekte

olduklarindan s6z edilebilir (Keles ve Mengi 2014).
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MPYY ’nin “Genel planlama esaslar1” baslikli 7. maddesinde planlama esaslar1 ayrintili
sekilde siralanmigtir. Sehircilik ilkeleri ile ilgili ise herhangi bir tanimlama
bulunmamaktadir. imar planlar1 ile ilgili verilen idari yargi kararlarinin bir¢ogunda
sehircilik ilkelerinden s6z edildigi goriilmektedir. Cogunlukla, bu ilkelerin neler oldugu
konusuna deginilmeden bilirkisi raporlarinda yer bulan bu kavram, yargi kararlarim

dogrudan etkilemektedir.

Imar hukuku ile ilgisi bulunan bir¢ok davanin iptali ya da reddine iliskin kararlar
verilirken, bu kararlar; kamu yarari, planlama esaslar1 ve sehircilik ilkelerine
dayandirilmaktadir. Bu ilke ve esaslarin neler olduguna dair ortak bir yargi bulunmasa

da dayandiklar ortak anlayisa iliskin parametreleri asagidaki gibi siralanabilir. Bunlar;

* Farkl1 olgek ve tipteki planlarin yapilmasi, uygulanmasi ve degistirilmesi siirecinin bir
biitiinliik anlayisiyla ele alinmasi,

* Biitiinliigiin korunmasi baglaminda, planlar arasinda kademelenme ve tutarliligin esas
alinmas1 (Alt 6l¢ekli planlarin her zaman iist 6l¢ekli planlarin temel ilke ve hedeflerine
bagli kalmast ilkesi gibi),

* Plan degisikliklerinin zorunlu durumlar gelismedigi miiddet¢e yapilmamasi, yapilmasi
zorunlu durumlarda ise Oncelikle iist 6l¢ekli planlarla uygunlugunun aranmasi ve
mutlak suretle kamu yarari ilkesine dayandirilmast,

* Planlama siirecinin teknik, yasal ve kurumsal mevzuata uygun olmasi,

» Alt 6lcekli planlarm, iist 6lgekli planlar i¢in kabul edilen temel ilkelere uymamasi
durumunda, plana olan giivenin yitirilebilecegi tehlikesinin farkinda olunmasi,

+ Imar planlama siirecinin tiim asamalarinda esitlik ilkesinin korunmast,

» Kamu yarari, idari yargi denetiminde ayr1 bir baslik olarak devreye giriyorsa da, kamu
yarariin planlamanin ve sehirciligin esas ve ilkelerinin temelinde yer almasi, kamunun
yarariin her durumda kisisel ¢ikar iizerinde tutulmasi,

* Mesleki ahlakin, planlama siirecinde yol gosterici olmasi,

« Koruma ve kullanma dengesinin dogru kurulmasi (koruma anlayis1 ve gelisme
paradigmasi arasindaki iligskinin ¢eliski yaratmayacak bi¢cimde olusturulmasi) (Bal
2006).
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6.1.2 Kamu yarari

Toplumbilim  Terimleri sozliigiinde kamu; “Topluluk olusturucu ortak ¢ikarlar
cevresinde olusan ve iiyeleri bu ortak c¢ikarlar konusunda karar birligine ulasmak icin
etkilesimde bulunan toplumsal kesim” seklinde tanimlanmistir. Yine ayni sozliikte yarar
kelimesinin tanimu ise “Herhangi bir ekin 6gesinin herhangi bir insan istegini karsilama

ozelligi (Keles 1980)” seklindedir.

Kamu yarar, temelde kisiye iliskin olmayan, kisilerin bir arada yasayarak
olusturduklart ve toplumun varligim siirdiirmesine yonelik ¢ikarlardir. Kamu yararinin
toplumsal ¢ikarlart igermesi, kisisel haklarinin sinirlandirilmasini sonucunu dogurur.
Cogunlugun faydasi1 gozetilerek sosyal adaletin saglanmasi ve bu amag¢ dogrultusunda
kisisel c¢ikarlara smirlandirma getirilmesi kamu yararinin temel prensibidir
(Tekeli1988).

Caligmanin ana temasin1 olusturan imar planlarinin, bir yargi organi tarafindan usuliine
uygun olarak agilmis dava sonucunda aksine karar verilmedigi siirece, kamu yarari
icerdigi kabul edilmektedir. Bunun nedeni, imar planlarinin yapiminda uyulmasi
gereken esas ve usullerin kamu yararini tespit etmeye elverisli bigimde diizenlenmis
olduguna inanilmasidir (Yasar 2008). Bu duruma bir 6rnek vermek gerekirse, 2942
sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 6. maddesinin son fikras1 “Onayli imar planina veya
ilgili bakanliklarca onayli 6zel plan ve projesine gore yapilacak hizmetler i¢in ayrica
kamu yarar1 karar1 alinmasina ve onaylanmasina gerek yoktur.” hiikkmii gosterilebilir.

Kanun koyucu bu gibi durumlarda kamu yararinin bulundugunu kabul etmektedir.

AY’de, “kamu yarar1” bashgi catis1 altinda; 43. maddede kiyilardan yararlanma, 44.
maddede toprak miilkiyeti, 44. maddede Tarim, hayvancilik ve iretim alanlarinda
calisanlarin korunmasi, 45. maddede kamulastirma, 46. maddede devletlestirme ve
Ozellestirme maddeleri yer almaktadir. Milkiyet hakkinin diizenlendigi 35. maddede
“...herkesin miilkiyet ve miras haklarina sahip olacagi...” belirtilerek bu hakka kamu
yarar1 sebebiyle sinirlama getirilebilecegi belirtilmistir. AY’nin 13. maddesinde “Temel

Hak ve Hiirriyetlerin Sinirlanmasi” diizenlenerek “Temel hak ve hiirriyetler, 6zlerine
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dokunulmaksizin yalnizca AY’nin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagli olarak
ve ancak kanunla sinirlanabilir” ifadesine yer verilmistir. “Planlama” basligi altindaki
166. maddesinin 2. fikrasinda, ‘“Planda milli tasarrufu ve tretimi artirici, fiyatlarda
istikrar ve dis 60demelerde dengeyi saglayici, yatirnm ve istihdami gelistirici tedbirler
Ongoriiliir; yatirimlarda toplum yararlart ve gerekleri gozetilir; kaynaklarin verimli
sekilde kullanilmasi hedef alinir.” ifadesi ile toplum yararma vurgu yapilmistir.
“Ormanlarin Korunmasi Ve Gelistirilmesi” baghigi altindaki 169. maddesinin 2.
fikrasinda, “Bu ormanlar zamanasimi ile miilk edinilemez ve kamu yarar1 disinda irtifak

2

hakkina konu olamaz.” ifadesi ile ormanlarin korunmasi ve kamu yararina dikkat

cekilmisgtir.

Danistay 6. Dairesinin 1963 tarih ve 1963/45 sayili kararmma gore, imar planinda
degisiklik yapilabilmesi i¢in, ortada imar agisindan kamu yararina uygun diisen kesin ve
zorunlu nedenlerin varligi zorunludur. Boyle bir zorunluluk ve kesinlik acgik olarak
belirtilmedikce, belli parsellerin sahiplerinin 6zel ¢ikarlarini koruyacak nitelikte
degisiklikler yapilmaya kalkisilmasi idare hukuku ilkelerine ve imar mevzuatina uygun

diismemektedir (Kalabalik 2012).

6.2 imar Planlarimin Dayanmasi Gereken Yardime ilkeler

6.2.1 Genellik ilkesi

Kent planlari, kentin gelecekteki gelismesini ana ¢izgileriyle gosterir, ayrintilara inmez.
Ayrmtilar, uygulama planlarinda (tatbikat planlar1) yer alir. Ayrica, her belediyenin
imar yonetmeliklerinde gosterilir (Keles 2010). 3194 sayili Imar Kanunu’nun 6.
maddesinde “Planlar, kapsadiklar1 alan ve amaglar1 agisindan; boélge planlari ve imar
planlari, imar planlar1 ise nazim imar planlar1 ve uygulama imar planlari olarak

hazirlanir.” denilmektedir. Ayrintilara plan tanimlarindaki gibi yer verilmektedir.
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6.2.2 Kapsamhlik ilkesi

Kapsamlilik ilkesi, plan kapsaminda kalan biitiin unsurlarin birlikte degerlendirilerek
sonuglandirilmast demektir (Yasar 2008). Kent planlarinin yalnizca fiziksel gelisme
sorunlarma degil toplumsal, ekonomik ve c¢evresel sorunlarina da ¢oziim iiretmesi ve

politikalar gelistirmesidir.

MPYY’nin ama¢ kisminda “Bu Yonetmeligin amaci; fiziki, dogal, tarihi ve kiiltiirel
degerleri korumak ve gelistirmek, koruma ve kullanma dengesini saglamak, iilke, bolge
ve sehir diizeyinde siirdiirilebilir kalkinmayi desteklemek, yasam kalitesi yiiksek,
saglikli ve giivenli ¢evreler olusturmak {izere hazirlanan, arazi kullanim ve yapilagma
kararlar1 getiren mekansal planlarin yapimina ve uygulanmasina iliskin usul ve esaslar1
belirlemektir.” denilerek kapsamlilik ilkesi geregi ilgili biitiin ilkeler géz Oniinde

bulundurarak plan yapilmasi gerektigi belirtilmistir.

6.2.3 Nesnellik ilkesi

Imar planlarmin adalet ve esitlik ilkeleri dogrultusunda mevzuatta belirtilen uygulama
araclan ile uygulanmasi ve yine adalet ve esitlik ilkeleri ¢ergevesinde hazirlanmasidir.
Belli kisi ve kiimelerin ¢ikarlarini koruyan, rant elde etme ydntemlerine yanit veren
belgeler olmanin tersine, adalet ve esitlik ilkeleri uyarinca kamu ve toplum yararini en
coga cikarmayr amaclayan nitelikte planlar olmasi anlamina gelmektedir (Keles ve

Mengi 2014).

6.2.4 Aciklik Tlkesi

Yetkili devlet organlarinca hazirlanan her bir planin, planlardan etkilenen toplum
kesimlerince bilinmesi ve her ferdin istedigi zaman, planlari gérme ve/veya elde etme

hakkinin bulunmasidir. Yetkili kuruluslarca heniiz onay asamasindayken planlari

internet siteleri ve aski ilan panolari ile halka duyurmalar1 agiklik ilkesinin geregidir.
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6.2.5 Zorunluluk ilkesi

Onaylanmis imar planlarinin, kural olarak, disina ¢ikilamaz. Bu planlar, herkes i¢in
uyulmast gereken hukuki islem niteligindedir. Sadece, tasinmaz sahipleri ya da bir
yerlesim yerinde yasayanlar degil, plan1 hazirlayan ve onaylayan idareler de bu planlara

uymak zorundadir (Keles 2010).

Yasal prosediirii sonucunda onayi kesinlesen bir planin, yasal bir belge niteligi
kazanmasi ve uymayanlarin yetkili kurumlarca(onayli imar planina devlet kurumlar1 da
uymayabilirler) cezalandirilmasidir. Onay1 gergeklestirilen planlar toplumsal bir
sOzlesme niteliginde olup, her bir ferdin bu plana uymasi zorunludur. Degisiklik

yapilmasi gereken durumlarda ancak kanunda belirtildigi sekliyle yapilabilir.

6.2.6 Uzun vadelilik ilkesi

Planlamanin bugiine yonelik degil, gelecege yonelik olmasidir. Kiiresellesme ile tim
diinyay1 etkisi altina alan gelismeler, kentlerdeki hizli niifus artislari, teknolojik
gelismeler ve benzeri gelismeler uzun vadeli (50 yil) planlar yapmayir oldukca
zorlagtirmaktadir. Giiniimiizde kent planlar1 genellikle 10-20 yil gibi bir siireyi
kapsamasi gerekmekte olmasina karsin, uygulamada yapilan planlarin siklikla degisime
ugradigt ve hatta birgok planin kisa silirede anlamini yitirdigine siklikla tanik
olunmaktadir. Sik yapilan plan tadilatlar1 ile her 6lgekte planda yapilan degisikliklerle

adeta planin uzun vadeli olmasi ilkesinin ihlal edildigi gézlenmektedir.

6.2.7 Esneklik ilkesi

Onem arz eden nedenler olmadik¢a plan degistirilmez ise de muhtelif sebeplerden &tiirii
planin kentteki ekonomik, toplumsal ve teknolojik gelismelere yanit verememesi

durumunda, planin kentteki degisime uyarlanmasinin geregidir. Plan degisikliginde

mutlaka toplum (kamu) yarar1 bulunmasi gerekir.
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6.2.8 Bilimsellik ilkesi

MPYY’nin 26. maddesinde; “Imar plan1 degisikligi; plan ana kararlarmi, siirekliligini,
blitlinliigiinii, sosyal ve teknik altyapi1 dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarari
amagcli, teknik ve nesnel gerekgelere dayanilarak yapilir.” demek suretiyle bilimsellik
ilkesini agik bir sekilde zikretmistir. Imar plam1 degisikligi bakimindan zorunlu olan

bilimsellik ilkesinin plan yapiminda da zorunlu olacagina kusku yoktur (Yasar 2008).

6.2.9 Katilim ilkesi

Katilim ile ilgili olarak, imar mevzuatinda 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin
Koruma Kanunu’nun 17. maddesinde koruma amacli imar planlar ile ilgili sdyle bir
ifade yer almaktaydi: “Belediyeler, valilikler ve ilgili kurumlar, ilgili meslek odalart,
sivil toplum kuruluslart ve plandan etkilenen hemsehrilerin katilimi ile toplantilar
diizenlenerek koruma amacli imar planlarini hazirlatirlar.” Ama bu madde de degisiklik
olmustur (8/8/2011-KHK-648/42 md.). Buna gore; “Belediyeler, valilikler ve ilgili
kurumlar s6z konusu alanda ii¢ yil i¢inde koruma amagli imar plam1 hazirlatip
incelenmek ve sonuglandirilmak iizere koruma boélge kuruluna vermek zorundadir.”

seklinde degistirilmistir.

Mevzuatta katilim konusuna agik ve detayli bir sekilde yer verilmedigi goriilmektedir.
Fakat yeteri kadar tartisilmayan ve katilimin saglanmadigi planlar hayata gegirilmesi
asamasinda bir¢ok sorunu da beraberinde getirmektedir. Toplumu olusturan kesimlerin
gortislerine ve Onerilerine Kulak verilmeden hazirlanan planlarin degistirilmesi de

normal karsilanmalidir.

Planlarin yapilmasinda ve uygulanmasinda, kentlerin asil sahibi olan kentliye énemli
gorevler diigmektedir. Halka, kendi planimin yapimima katilma hakki taninmayan
yerlerde, yerel demokrasi kagit iizerinde kalir. Her tiirli yasal diizenlemenin ve
planlamanin en son amaci olan insanlarin, yani kentlinin egilimlerine ters diisen en

giizel planlar bile basari ile uygulanamaz (Keles 2010).
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6.2.10 Hukuk devleti ilkesi

AY’nin 2. maddesinde bahsi gegen hukuk devleti olma ilkesi imar hukuku alaninda ve
imar planlarmin yapiminda egemen olmasi gereken baglica ilkelerdendir. AYM
27.03.1986 tarihli ve 1986/11 sayili kararinda, Hukuk devletinin 6zde Anayasal diizene,
ve hukukun istliinligl ilkesine bagliligi olmasi gerektigini belirtilmistir. Bir bagka
kararinda da, “Hukuk devleti, her eylem ve islemi hukuka uygun, insan haklarina saygi
gosteren, bu hak ve ozgiirliikleri koruyup gii¢lendiren, her alanda adaletli bir hukuk
diizeni kurup bunu gelistirerek siirdiiren, AY’ye aykir1 durum ve tutumlardan kaginan,
hukuku tiim devlet organlarina egemen kilan, AY ve hukukun {istiin kurallariyla kendini
bagli sayip yargi denetimine agik olan, kanunlarin istinde kanun koyucunun da
bozamayacagi temel hukuk ilkeleri ve AY bulundugu bilincinden uzaklastiginda
gecersiz kalacagini bilen devlettir.” ifadesi ile hukuk devletini tanimlamistir (Gozler
2000).

56



7. IMAR PLANLARINI UYGULAMA ARACLARI

Imar plam1 uygulama araglari, kente ait arazilerin, kesinlesen imar planinda belirtilen
kullanim tiirline uygun duruma getirilmesine yoOnelik olarak yetkili yOnetimlerin

basvurabilecekleri yasal olanaklardir. imar plani uygulama araglari;

e Parasal kaynaklar,

e Imar programy,

e Kamulastirma,

e Arsa Ve arazi diizenleme,

e Bolgeleme seklinde siralanabilir.

7.1 Parasal (Akc¢al) Kaynaklar

Yerel yonetimlere ait parasal kaynaklar; vergiler, har¢lar ve katilma paylari ile
belediyelere ayrilan fondan ayrilan krediler ve yardimlardan olusmaktadir. 5779 sayil 1l
Ozel Idarelerine ve Belediyelere Genel Biitge Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi
Hakkinda Kanun’a gore Maliye Bakanlig: tarafindan hesaplanan gelirler ayn1 kanunda

belirtilen pay oranlarinca iller Bankas1 Genel Miidiirliigiince dagitimi gerceklestirilir.

2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’na gore, belediyelerin 6z kaynaklari; emlak,
eglence, ilan-reklam, temizlik ve benzeri vergiler; isgal, hayvan kesim ve muayene, yapi
ingaat ve benzeri harglar; yol, su ve kanal tesisatlarinin yapimi ve yenilenmesi igin
yapilan harcamalara katilma paylari, kesilen cezalar ve eger belediyenin miilkii varsa,
bunlarin kiralar1 ile aliman borglardan olusmaktadir. Biiyiiksehir belediyeleri, yetki
alanlar iginde faaliyet siirdiiren isyerlerinin 6dedikleri vergi gelirlerinden de dogrudan

pay almaktadirlar.
Ulusal vergi gelirlerinin yiizde 2,5°i Iller Bankasi Genel Miidiirliigiince denetimi

gerceklestirilen fona aktarilmaktadir. Yerel yonetimler, bu fondan; imar planlarinin

yaptirilmasi, mevcut durum haritalarinin hazirlanmasi, altyapilarin projelendirilmesi ve
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yapimi1  gibi  ¢esitli yatinm  projelerinin  yapiminda ve uygulanmasinda

yararlanmaktadirlar.

7.2 imar Programlar:

Imar program1; “Bir kentin ya da kasabanin imar planini uygulayabilmek i¢in, yapilmas1
ongoriilen bayindirlik ve kamulastirma islerini, gerektirdikleri kaynak, gere¢ ve gorevli
sayisini da belirterek, tasar siiresinden daha kisa donemlere ayirarak oncelik sirasina

koymak” olarak tanimlanmaktadir (Keles 1980).

3194 sayili Imar Kanunu’nun 10. maddesinde imar programinin yapilma siireci
anlatilmaktadir. Buna gore; imar planlarinin yiiriirliige girmesinden en geg li¢ ay i¢inde
belediyeler bu plan1 tatbik etmek tizere ilgili yatirimcr kamu kuruluslarinin temsilcileri
goriislerini de esas alarak bes senelik imar programini hazirlar. Bu programlar, belediye
meclisinde kabul edilip kesinlestikten sonra kamu kuruluslarina tahsis edilen alanlar,
ilgili kamu kuruluglara bildirilir. Kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerler
ilgili kamu kuruluglarinca bu program siiresi icinde, gerekli &denek, kamu

kuruluglariin yillik biit¢elerine konularak kamulastirirlar.

Imar programlar1 sayesinde;

¢ Planlanan isler siralanarak ve oncelikler belirlenmis olur.

e Hazirlanan program sayesinde baski ve ¢ikar gruplarinin isteklerine karsi ¢ikilarak
toplum yarar1 hususuna agirlik kazandirilir.

e Yerel yatinnmlarin yillara dagitilmas: belediyelerin mali olanaklarmi savurganca
kullanmalarini 6nler.

e Imar programlarmin ulusal kalkinma ve bdlge planlari arasinda esgiidiim saglamayi
kolaylastirir.

e (Cesitli yatirim projeleri, arag, gereg, personel ve donatim olanaklar1 zorlanmaksizin

zamana yayilarak gergeklestirilebilir (Keles ve Mengi 2014).
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7.3 Kamulastirma

2942 Sayili Kanun’un 3. maddesinde kamulastirma su sekilde diizenlenmistir: “Idareler
kanunlarla yapmak ylkiimliliiglinde bulunduklar1 kamu hizmetlerinin veya
tesebbiislerinin yiiriitiilmesi i¢in gerekli olan tasinmaz mallari, kaynaklar1 ve irtifak
haklarini; bedellerini nakden ve pesin olarak veya asagida belirtilen hallerde esit

taksitlerle 6demek suretiyle kamulastirma yapabilirler”.

Idare kamulastirma oncesinde kamu yararmm gdzetmek zorundadir. Bu durumun
istisnast imar planlarinin uygulanmasi amaciyla yapilan kamulastirmadir. Bu durumda
kamu yarar1 gozetmeye gerek yoktur. Kesinlesmemis ve onaylanmamis imar planlari
icin kamu yarar1 kararinin alinmasi gerektigi gibi, tasinmazin imar planinda belirtilen
ama¢ disinda baska bir amag i¢in kullanilmasi diisiiniilityorsa, imar planinda degisiklik
yapilmasi zorunludur. Zira imar planinda gosterilen amag¢ disinda kamulastirma islemi

yapilmasi iptal nedenidir (Kalabalik 2012).

7.3.1 Acele kamulastirma

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 27. maddesi acele kamulastirmayi, “3634 sayili
Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanunu’nun uygulanmasinda yurt savunmasi ihtiyacina
veya aceleligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak hallerde veya 6zel kanunlarla
ongoriilen olaganiistii durumlarda gerekli olan tasinmazlarin kamulastirilmasinda
kiymet takdiri disindaki islemler sonradan tamamlanmak iizere ilgili idarenin istemi ile
mahkemece yedi giin i¢inde o tasinmaz malin 10. madde esaslar1 dairesinde ve 15.
madde uyarinca segilecek bilirkisilerce tespit edilecek degeri, idare tarafindan mal
sahibi adina 10. maddeye gore yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen bankaya
yatirilarak o taginmaza el konulabilir.” seklinde tanimlayarak Devletin belirli sartlar

altinda acele tasinmaz edinimine olanak tanimastir.
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7.3.2 Kamulastirmasiz el atma

Kamulastirma yetkisine sahip bir idare, AY ve kanunlara uygun bir islem
olusturmaksizin, bir kimsenin tasinmaz malina el koyar ve onun iizerinde bir tesis veya
bina yapar yahut o taginmazi bir hizmete tahsis ederek mal sahibinin taginmazi tizerinde
diledigi gibi kullanma hakkina kars1 herhangi bir girisimde bulunursa, idare taginmaza

kamulastirmasiz el koymus sayilir (Arcak 1987).

Kamulagtirmasiz el atma konusunu diizenleyen hiikiim niteligindeki 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun 38. maddesi AYM’nin 10 Nisan 2003 tarih ve E.2002/I12,
K.2003/33 sayili karar1 ile iptal edilerek 6nemli bir hukuksal bosluk meydana

getirmistir.

7.4 Arsa ve arazi diizenleme

Arsa ve arazi diizenlemesi, belediye ve miicavir alan simrlari iginde veya disinda
diizenlenmis uygulama imar plani alanlar1 igerisinde bulunan binali veya binasiz
alanlarda uygulanacak tiim arazi ve arsa diizenlemelerini kapsamaktadir. Arazi ve arsa
diizenlemeleri yapilan yerlerde tevhit, ifraz, DOP, bedelsiz terk gibi hukuki araglar
birlikte veya her biri ayr1 ayr1 uygulanabilirler (Yilmaz 2010).

3194 sayili Imar Kanunu’nun “Arazi ve Arsa Diizenlemesi” baslikli 18. maddesi bu
konuyu su sekilde agiklamaktadir: imar plan1 sinirlar igerisinde bulunan binali veya
binasiz arsalar1 ve arazileri, maliklerinin veya diger hak sahiplerinin izni aranmaksizin,
birbirleri ile yol fazlalar ile kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle
birlestirmek, bunlari yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmak, bagimsiz,
hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmak ve resen tescil

islemlerini yaptirmak.

Temel ilke, belirlenecek bir diizenleme bolgesindeki mevcut kadastro parsellerinin

birlestirilip, olusturulan kitlenin imar plan1 verilerine uygun olarak; yol genisligi, taban
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alan1 katsayisi (TAKS), katlar alani katsayisi (KAKS) ve benzeri (vb) yapilan
degisikliklerle imar parsellerinin elde edilmesi ve bu parsellerin yeniden mal sahiplerine
verilmesidir. Ayn1 zamanda gerekli kamu alanlarinin da idare adina tahsis edilmesidir
(Ince 2009). Arsa ve arazi diizenlemesi ile plan kararlar1 uygulanarak kamu hizmet ve
tesis alanlari i¢in ayrilan yerlerin kamulagtirilmas: ve elde edilen kentsel ve ekonomik

degerin kamuya doniisiimii miimkiin olmaktadir.

7.4.1 Diizenleme ortaklik pay1

Imar Kanunu’nun 18’inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi Ve Arsa Diizenlenmesi ile
llgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik’in 4. maddesinin ¢ bendinde diizenleme ortaklik
pay1 (DOP) su sekilde anlatilmistir: “Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan
yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile
tabi olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler i¢cin kullanilmak iizere,
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglar1 karsiliginda diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden oOnceki yiizolgimlerinden %35’e kadar
diislilebilen miktar ve/veya zorunlu hallerde malikin muvafakati ile tespit edilen

karsilig1 bedeldir.”

Imar uygulamasi sonucunda tasinmaz sahiplerinden alinan diizenleme ortaklik paylar
(DOP), diizenlenen arazilerin diizenleme oOncesindeki arazi alaninin yiizde %35’i
oraninda kesinti yapilarak olusturulan alan iken, 5006 Sayili Kanun’un 1. maddesi

geregi diizenleme ortaklik pay1 %40 oranina artirilmistir.

Imar planinda tanimlanan; yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet
yeri, karakol, egitim gibi kullanimlar i¢in ayrilmak iizere %40’1na kadar bedelsiz olarak
kesilen DOP olarak tanimlanan alanlar miilkiyete konu teskil edilemezler. Amaci
disinda kullanilamazlar. Kullanim bi¢imi degistirilemezler. DOP’den olusturulan bir
alanin belediye hizmet alanina doniistiiriilemeyecegine dair Ankara 15. Idare

Mahkemesinin 2006/520 esas nolu karar1 bulunmaktadir.
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7.4.2 Ayirma (ifraz) ve birlestirme (tevhit) islemleri

3194 sayili Kanun’un 15. ve 16. maddeleri ile Imar Yénetmeligi’nin 21. maddesi “imar
parselasyon planinin tamamlanmis olmasi kosulu ile” tasinmaz sahiplerinin istegi
lizerine ya da yargi karar ile (2644 sayili Tapu Kanunu 32.md.) ayirma ve birlestirme
(ifraz ve tevhit) yoluyla da imar parselleri olusturulmasina olanak tanimaktadir
(Ersoy2005). ifraz ve tevhit islemlerinin kullanilmasi beraberinde; Plan ve uygulama
biitiinligiiniin bozulmasina, altyapi hizmetlerinin maliyetinin artmasina, esitsizliklerin
ve haksizliklarin dogmasina, degisik oranlarda DOP kesintilerine, arazilerin verimli

sekilde kullanilamamasi gibi sorunlara sebep olabilmektedir.

7.4.3 Bedelsiz terk

Bedelsiz terk islemi; imar planlarinin uygulanisi esnasinda, imar parsellerinin
yapilabilmesi i¢in gayrimenkul sahiplerince bedeli 6denerek ya da bedelsiz olarak
gayrimenkuliin tamaminin veya bir kisminin imar planina uygun olarak kamu yararia

(yola, yesil alana, parka) terk edilmesi islemidir (Anonim 2011).

7.4.4 Yoldan ihdas

Imar plani ile kadastro haritas: {ist {iste konuldugunda, kadastro yolu imar adasinin
icinde kaliyorsa, bu kalan yerin sahibi, kentin tlizel kisiligidir. Yani belediye ise
belediyenin, kdy ise kOye aittir. Bu gibi yerlerin belediye veya koy adina tesciline
yoldan ihdas denir (ince 2009).

7.5 Bolgeleme
Bolgeleme, yerel toplumun saglik, emniyet ve genel refahinin saglanmasi, muhtelif
biiytikliklere ayrilmis bolgelerde, arazi kullaniminin, yapilarin  yogunluk ve

yiikseltilerinin denetlenmesi amaciyla yerel yonetimlerce gergeklestirilen hukuki

diizenlemelerdir (Glirpinar1983).
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Arazi veya arsa kullamim kategorileri, oturma (residential), sanayi (industrial), ticari
(commercial), yollar ve otobanlar (road sand high ways) ve diger kamusal alanlarla bos
alanlar seklinde gruplandirilabilir. Oturma amagh arazi kullanimlart hem tek aileli
(single family), hem de ¢ok aileli konutlar (multi family dwellings) olmak tizere iki
kisima; sanayi bolgeleri, agir ve hafif sanayi olmak tizere iki bolgeye; ticaret bolgeleri
ise toptan satig bolgeleri (whole saling), perakende satis bolgeleri (retailing) ve diger
hizmet bolgeleri olmak iizere kategorilere ayrilmaktadir. Diger kamusal amacl
kullanimlar arasinda okullar, kamu yapilari, parklar, oyun alanlar1 ve mezarliklar
sayilabilir. Tabi bu bdlgelerin hepsi bir kentte ayni tip ve boyutta degildir. Bazi
kentlerde hava alanlar1 ve demiryollar1 gibi kullanim bolgeleri de bulunmaktadir

(Kalabalik 2012).

Bolgeleme; islevsel, yogunluk ve yiikseklik bolgelemesi olmak iizere ii¢ sekilde

olusmaktadir.

7.5.1 islevsel bolgeleme

Kullanim bolgelemesi, Kentbilim Terimleri Sozligiinde; “bir kentte, imar plan1 ve 6teki
baymndirim (imar) kurallar1 yardimiyla oturma, isleyim (sanayi, endiistri), tecim
(ticaret), dinlenme ve eglence, agik ve yesil alan, kamu yapilar1 gibi tiirli islev ve
gereksinmeler igin ayr1 ayr1 yerler gosterilmesi, bu amagla kent topragmin es islevli
bolgeciklere ayrilmasi” seklinde tanimlanmaktadir (Keles 1980). Islevsel bolgeleme ile
giindelik yasantiyr kolaylastirmasi diigiiniilen standart Olg¢iitlerin; korunma, c¢alisma,
dinlenme ve ulasim gibi kentsel iglevlere yer ayrilmasi, birbiri ile uyum saglayamayan

islevlerin yan yana gelmesinin engellenmesi amaci giidiilmektedir.
7.5.2 Yogunluk boélgelemesi
Bir kentte, kentin tiirlii kesimlerini, olur verilebilecek en yiiksek niifus yogunlugu sayisi

acisindan sinirlandirarak, her yogunluk bolgecigi i¢in, bu yogunluk tavaninin asilmasini

onleyen kurallar koymak ve uygulamaktir (Keles 1980).
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Yogunluk: belirli bir alanda yasayan insan sayisi, belirli bir alan ic¢indeki aile, hane
halki veya konut iiniteleri anlamma geldigine goére, yogunluk bolgelemesi, bir kentin
cesitli kesimlerini, olur verebilecek en yiikksek niifus yogunlugu sayisi agisindan
siirlandirarak, her yogunluk bdlgesi i¢in bu yogunluk tavaninin asilmasini 6ngoren

kurallarin konulmasi ve bunlarin uygulanmasidir (Kalabalik 2012).

Kentlerde yogunluk bdlgelemesi, bir giines kontrol sistemi ile sadece 151k ve hava
standartlarinin belirlenmesinde ibaret bir faktdr degildir. Aralarinda yeterli agikliklar
birakilmasi sartiyla binalarin 151k almasi saglanabilir. Ancak, hektar basina diisen insan
sayisinin ¢oklugu, trafik sikisikligi gibi bagka sorunlar da ortaya c¢ikabilir. Yogunlugu
diisirmenin kentleri yayacagi, bunun da belediye giderlerini artiracagi tabiidir. Ancak,
belediye giderlerinin artmasi yasanamayacak sartlarin kabulii gerektirmemektedir.
(Kalabalik 2012).

Plan degisikligiyle yapim katsayisi(ingaat emsali veya katlar alan1 katsayisi), yapilarin
katsayilar1 ya da parsellere, ayirma kosullari degistiriliyor ve bu degisikliklerden sonra
niifus yogunlugu artiyorsa, ancak bu artigsa yanit verebilecek toplumsal ve teknik altyap1
gereksinmesinin karsilanmast durumunda boyle bir plan degisikligi yapilabilecektir

(Keles ve Mengi 2014).

7.5.3 Yiikseklik bolgelemesi

Yap yiiksekligi, binanin kot aldig1 noktadan sacak seviyesine kadar olan mesafe, imar
plan1 ve yonetmelikte ongoriilen yiikseklige yap1 yiiksekligi olarak adlandirilmaktadir.
Yiikseklik bolgelemesi ise yapilar icin yeterli 15181 Ve havayi, yapilar arasinda goze hos
gelecek uyumu ve orantiyr saglamak amaciyla, kent topraklarindan diisey olarak

yararlanma hakkini bolgelere gore farkli bi¢imlerde simirlamaktir (Keles ve Mengi

2014).

Giliniimiizde yap1 yiikseklikleri asagidaki faktorler dikkate alinarak diizenlenmektedir:

e Is18in ve havanin durumuna gore cadde genisligi ve ¢evredeki agik alanlar,
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e Trafik kapasitesine gore cadde genisligi,
e Binanin hacmi ve ¢evre baglantisi,
e Arsanin biiyiikliigii, yapinin arsa tizerinde kapladigi oran ve sekil,

e Yapiyi kullanacak kisi sayisi (Glirpinar 1999).

Yiikseklik bolgelemesi sayesinde, kent arazilerinin bir bolimiiniin degeri artmis, bir
boliimiiniinse azalmasi kac¢inilmaz olacaktir. Bu ekonomik niteligi, yiikseklik
bolgelemesine bir siyasal boyut da kazandirmis olur. Oteki bdlgeleme tiirlerinde de bu
siyasal boyut vardir. Miilkiyetine sahip oldugu topragin degerindeki artigtan
yararlanmak isteyenler kat ylikseltme izinleri alabilmek ig¢in, topraginin degerinin
azalmasina engel olmak isteyenler de, alcak kat diizeylerini degistirip yiikseltmek icin
yetkili organlar iizerinde baski kurarlar. Bdylece imar planlarinin uygulanmasi zorlasir

(Keles ve Mengi 2014).
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8. IMAR PLANLARININ DEGIiSTiRILMESI

Imar planlarinin degistirilmesi, gelecege yonelik olarak yapilan mevcut planlarin
kaldirilmasi yeni bir imar planinin yapilmasi anlamina gelir. Degistirme, gecmisi
etkilemeyip gelecege yonelik bir ortadan kaldirma oldugundan, idari islemlerin
kaldirilmasina iliskin hiikiimlere; diger yandan da yeni bir imar plani yapilmasi séz
konusu oldugundan, imar planlarinin yapilmasi ile ilgili hiikiimlere tabidir. Kaldirma,
bir idari islemin gelecege yonelik olarak yiiriirliikten kaldirilmasi, ileriye yonelik
hiikiimlerine son verilmesi olduguna gore, bir diizenleyici islem olarak, imar planinin
degistirilmesi oncelikle diizenleyici idari islemlerin kaldirilmasindaki hiikiimlere tabi

olmalidir (Kalabalik 2012).

Imar planlarmin degistirilmesi baz iilkelerde gii¢ kosullara bagli kilmmustir. Planin yaz-
boz tahtasina g¢evrilmesi istenilmediginden, degisiklik Onerilerinin karar organlarinda
salt cogunlukla degil, ancak 2/3 ya da 3/4 gibi biiyiik ¢ogunluklarla benimsenmesi
gerekir ki, degisikliklere izin verilebilsin. Ya da bir kez kesinlesen imar planlarinin belli
stirelerle degistirilmesine ilke olarak izin verilmez. Kimi iilkelerde ise imar planlar
gerektiginde danisilacak bir belge niteliginde oldugundan, degistirilmesinde genellikle
kat1 davranmilmaz. Kimi iilkelerde ise planlar1 degistirmek ne c¢ok kati kurallara

baglanmis, ne de ¢ok kolaylikla degistirilebilirdir (Keles 2010).

Imar plan1 degisiklikleri ile aslinda kiigiik &lgekli-parsel bazinda, zararsiz olacag
diisiiniilen kararlar verilir. Ancak imar plan1 degisiklikleri kamu yararlar1 goz ardi
edilerek, gelecek kaygilar1 ve kiigiik ¢ikarlar gozetilerek onaylandiginda biinyesinde ¢ok
fazla sorun barindirdig1 goriilmektedir. Bu sekliyle imar plani1 degisiklikleri, dngdriilen
veya mevcut kentsel dokunun zedelenmesine yol acabilmekte, yasam kalitesini
diisiirebilmekte ve kent kimliklerini giderek yok edebilmektedir. Bu sekliyle plan
degisiklikleri, kentsel yasam kalitesini iyilestirmek yerine diisiirmekte ve plan

biitiinliiglinii olumsuz etkilemektedirler (Ersoy 2000).

Yerel planlarin degistirilmezligi esastir. Yerel planlarla belirlenen hedeflere ulasabilmek

i¢in, gerek nazim gerekse uygulama imar planlarinda miimkiin oldugu kadar degisiklik
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yapilmamasi gerekir. Bu nedenle, basta hazirlik ¢alismalar1 ve veri toplama donemi
olmak {iizere ¢ok iyi bir caligma yapilmalidir. Ancak, imar planlarinda degisiklik
yapilmamali diyen veya plani esasen baglayici ve kesin bir islem saymayip her an
degisebilen, dolayisiyla onu danigsma niteliginde bir islem sayan goriislere de katilmak
mimkiin degildir. Zira yerel planlarin, ne kadar miikkemmel yapilirsa yapilsin, bilimsel,
ekonomik ve hatta uygulamadan dogan kimi zorunluluklar nedeniyle degistirilmesi
zorunluluk arz edebilir. Planin sonradan kentsel ihtiyaglar1 karsilayamamasi, ya da
verilerin dogru tespit edilememesi, gelisme yon ve hacminde yanlighklar yapilmasi da

plan degistirilmesini zorunlu hale getirebilir (Kalabalik 2012).

Imar planlarinin hazirlanmasi asamasinda, yapilan arastirmalarda kente dair elde edilen
sosyal ve ekonomik wverilerin geregi gibi yansitilamamasindan dolayr planlarda
uygulama sorunlar1 yasanmaktadir. Ayrica planci ya da planlama ekibince alinan olasi
yanlis kararlar sonucu plan, yerel halkin taleplerini karsilamaktan uzaklasmaktadir
(Altin  2006). Halkin taleplerini karsilamaktan uzaklasan imar planlari, idareye
uygulama konusunda ne kadar esneklik saglarsa saglasin bir siire sonra yetersiz
kalmakta veya planin uygulanmasini beklenmedik sonuglara ulastirmaktadir. Keyfilik
olarak anlasilmamasi1 gereken plan degisikliklerinin tarafsiz anlasmalar sonucu elde
edilen objektif sonuclara dayanmasi gerekir. Bunun belirlenmesi yapilacak saglikli ve

diizenli aragtirmalarla miimkiin olmaktadir (Geray1972).

8.1 Yetkili idarelerce Degisiklik istenmesi

Belediyeler {iiyelerinin salt ¢ogunlugu ile plan yapma yetkisine sahiptirler. Kamu
hizmetinin goriilmesi i¢in imar planlarinda degisiklik yapilmasi istendiginde, CSB, ilgili
valilik vasitasiyla bunu ilgili belediyesine bildirir. Belediye belirtilen degisiklik
konusunda karar almadigi takdirde, bakanlik belediyenin kararina gerek kalmaksizin,
uygun gorlip onaylayacagi plan degisikligini yiiriirliige sokar. Bu tiir plan
degisikliklerine belediyeler uymak zorundadir (Keles ve Mengi 2014). 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 9. maddesinde yetkilendirilen Bakanligin imar planlar1 iizerinde dogrudan
degisiklik yapma yetkisi yoktur. Fakat yapmak istedigi degisikligi dolayli olarak
gerceklestirebilmektedir.  Bakanlik  tarafindan  istenen  degisikligin, belediye
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meclislerinde siiresi i¢inde ele alinip da, olumlu degil, fakat olumsuz karara baglanmasi
durumunda, Bakanlik¢a uygun goriilen degisikligin kesinlesmesi, ger¢cekte Bakanligin

dogrudan dogruya degisiklik yapma yetkisine sahip oldugunu anlatir (Keles 2010).

644 sayili KHK’nin 648 sayili KHK ile degistirilen 2. maddesinin “¢”, “d”, “g” ve “h”
bentlerine gore CSB’nin gorev ve yetkileri; her tiir ve dlgekteki fiziki planlara ve bu
planlarin uygulanmasi ile ilgili temel ilke, strateji ve standartlar1 belirlemek ve bunlarin
uygulanmasin1 saglamak, Bakanlar Kurulunca yetkilendirilen alanlar ile merkezi
idarenin yetkisi i¢inde bulunan planlar1 ve bu planlarin degisikliklerini resen yapmak,
yaptirmak, onaylamak, mekansal strateji planlarini ilgili kurum ve kuruluslarla isbirligi
yaparak hazirlamak ve yerel yonetimlerin plan kararlarinin bu stratejilere uygunlugunu
denetlemek, Kanunda belirtilen tasinmazlar tizerinde gerceklestirilecek yatirimlara
yonelik ilgililerince hazirlandig1 veya hazirlatildigr halde yetkili idarece 4 ay igerisinde
onaylanmayan planlarin ve plan degisikliklerin ilgililerince valilikten talep edilmesi ve
valiligin Bakanliga teklifte bulunmas: iizerine bedeli karsiliginda yapmak, yaptirmak ve

onaylamak seklinde siralanmaktadir.

8.2 Ozel Hukuk Gergek ve Tiizel Kisilerince Planlarda Degisiklik Yapilmasinin

Istenmesi

3194 sayili imar Kanunu’nda, belediye ve miicavir alan sinirlar iginde, imar planlarmin
belediyelerce yapilacagi veya yaptirilacagr diizenlenmekte, ancak bunlarin belediyelerin
hangi organlarinca yaptirilacagi agikca ongoriilmemektedir. Diger bir ifade ile 3194
Sayil1 Kanun imar planlarinin belediyelerce yapilacagini veya yaptirilacagini belirtip,
hangi organlar veya makamlarca yapilacagini agik sec¢ik diizenlememis iken, s6z konusu
planlarin belediye meclisince karara baglanacagini agikga diizenlemek suretiyle,
planlarin yapilmasiin énemli olduguna ve fakat kimler tarafindan yapilmasinin 6nemli

olmadigina; 6nemli olanin bu planlarin onaylanmasi olduguna isaret etmis olmaktadir

(Kalabalik 2012).
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8.3 Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin imar Plam Degisiklikleri ile Tlgili

Hiikiimlerinin Incelenmesi ve Degerlendirilmesi

3194 sayili Imar Kanunu’nun 8. ve 9. maddelerine gore diizenlenen planlarda yapilacak
degisikliler de plan yapimina iliskin olarak belirlenmis usul ve esaslara gore yapilacagi
yine ayni Kanun ve maddelerinde 6ngoriilmiistiir. Konuyla ilgili 02.11.1985 tarihli Plan
Yapimina Ait Esaslara Dair Yo6netmelik,14 Haziran 2014 tarihli, 3.5.1985 tarihli ve
3194 sayili Imar Kanunu’nun 5 inci, 8 inci ve 44 {incii maddeleri ile 29.6.2011 tarihli ve
644 sayili CSB’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararname’nin
2. maddesine dayanilarak hazirlanan, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ile

giincellenmistir.

MPYY’nin 8. maddesinde “Mekéansal planlarin; plan degisikliklerinin, revize ve ilave
planlarinin hazirlanmasi siirecinde, kamu kurum ve kuruluslar1 veya plan miielliflerince,
planin tiirline ve kademelenmesine gore, MPY'Y’de belirtilen konularda, ilgili kurum ve
kuruluglardan veri, goriis ve oOneriler elde edilerek gerekli analiz, etiit, arastirma ve
caligmalar yapilir.” denilmis ve plan yapimi gibi plan degisikliginin de aymn
asamalardan gegecegi belirtilmistir. Ayn1 madde de “Planlama alaninin statiisiine, alanin
bliyiikliigline ve kapsamina, yerlesik alan veya gelisme alam1 olmasina, planin
temellendigi sorunun niteligine gore; sorun veya ihtiya¢ analizine yonelik sektorel ve
tematik raporlar, niifus analizi ve projeksiyonu, yap1 ve doku analizi, kentsel risk analizi
gibi c¢alismalar yapilabilir.” denilmistir. Kanun koyucu burada “yapilabilir” diyerek

kesinlik belirtmemistir.

MPYY’nin 9. maddesinde “Plan degisikliklerinde, degisiklik gerekcesi ve yapilan
gereklilik analizlerini ayrintili agiklayan plan raporu hazirlanmasi zorunludur.”
denilerek degisikligin bir gerekgeye baglanmasi gerektigi vurgulanmistir. Konuyla ilgili

acilan davalar genellikle gerekgeye itiraz edilmesi seklinde olmaktadir.

MPYY’nin 11. maddesinde “Imar planlarmin yapimi ve degisikliklerinde planlanan
alanin veya bolgenin sartlar1 ile gelecekteki gereksinimleri g6z Oniinde tutularak
kentsel, sosyal ve teknik altyapr alanlarinda bu Yonetmeligin ek-2 g¢izelgesinde
belirtilen asgari standartlara uyulur.” denilerek plan yapimi ve degisikliklerinin asgari
olgiileri belirtilmistir. MPYY ek-2 ve Cizelge 8.1’de verilmistir.
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Cizelge 8.1 Farkli niifus gruplarinda asgari sosyal ve teknik altyap: alanlarina iliskin

standartlar ve asgari alan biiyiikliikleri (Anonim 2014a)

EK-2 CIZELGE

FARKLI NUFUS GRUPLARINDA ASGARI SOSYAL VE
TEKNIK ALTYAPI ALANLARINA ILISKIN STANDARTLAR
VE ASGARI ALAN BUYUKLUKLERI CiZELGESI

150001 -
NUFUS GRUPLARI 0 — 75000 75001- 150000 501000 +
500000
Asgari Asgari Asgari Asgari
m% | Birim m?/ Birim | m? Birim [ m¥ | Birim
ALTYAPI ALANLARI
kisi | Alan kisi Alan kisi Alan kisi | Alan
(m?) (m?) (m?) (m?)
1500- 1500- 1500- 2000-
Anaokulu 0,50 0,50 0,60 0,60
3000 3000 3000 4000
) 4000- 4000- 4000- 4000-
Ilkokul 1,50 1,60 1,60 1,60
7000 7000 7000 7000
5000- 5000- 5000- 5000-
Ortaokul 1,50 1,60 1,60 1,60
9000 9000 9000 9000
6000- 6000- 6000- 6000-
Glindiizli Lise
10000 10000 10000 10000
10000- 10000- 10000- 10000-
Yatili Lise
e 15000 15000 15000 15000
EGITIM
. . | Endiistri
TESISLERI
Meslek Lisesi, 10000- 10000- 10000- 10000-
ALANI
Cok Programli 25000 25000 25000 25000
Lise
_ 1,75 1,75 2.00 2.00
Ozel Egitim,
Rehabilitasyon 2000- 2000- 2000- 2000-
ve Rehberlik 4000 4000 4000 4000
Merkezleri
Halk  Egitim
Merkezi 3000- 3000- 3000- 3000-
Olgunlagma 5000 5000 5000 5000
Enstitiisi
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Cizelge 8.1 Farkli niifus gruplarinda asgari sosyal ve teknik altyapi1 alanlarina iliskin
standartlar ve asgari alan biyiikliikleri ¢izelgesi (Devam)

Cocuk Bahgesi
Park
SOSYAL
Botanik Parki
ACIK VE
. Hayvanat 10,0 10 10 10
YESIL
Bahgesi
ALANLAR
Mesire Yeri
Rekreasyon
Aile  Saglk 750- 750- 750- 750-
Merkezi 2000 2000 2000 2000
Basamak
Saglik 3000 3000 3000 3000
Tesisleri
Unit Unit . Unit
Agiz ve Dis Unit
basma bagma basina
Sagligi bagma
) (110) (110) (110)
Merkezi (110) m?
m? m? m2
Dogum ve
Cocuk Bakim
SAGLIK | Evierl
TESISLERi | Devlet 1,50 1,50 1,50 1,60
ALANI Hastaneleri Yatak Yatak Yatak
- Yatak
Ihtisas/Egitim basina bagina basina
basina
ve Arastirma (130) (130) (130)
(130) m?
Hastaneleri m? m? m?
Fizik Tedavi
ve
Rehabilitasyon
Hastaneleri
Yatak Yatak Yatak
Yatak
Saglik basina basina basina
Kampiisleri (220) (220) basina (220)
ampuslieri
P (220) m?
m2 m? m2
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Cizelge 8.1 Farkli niifus gruplarinda asgari sosyal ve teknik altyapi1 alanlarina iliskin
standartlar ve asgari alan biiyiikliikleri ¢izelgesi(Devam)

SOSYAL ve
KULTUREL
. 0,50 0,75 1 1
TESISLER
ALANI
Kiiciik ibadet
] 1000 1000 1000 1000
yeri
. Orta ibadet
IBADET 2 2 2 2
' yeri 0,50 500 0,50 500 0.75 500 0.75 500
YERI
Biiyiikk ibadet
yeri ve 10000 10000 15000 15000
kiilliyesi
TEKNIK
0,50 0,50 0,50 0,50
ALTYAPI

Imar planinda yapilan bir degisiklikle, kat sayismin arttirilmasi sonucu niifusun
yiikselmesi halinde artan her bir kisi i¢in yukaridaki listede gosterilenlerin toplami
kadar acik alan ayrilmasi gerekmektedir. Incelenen yarg: kararlart bu durumun kimi
yetkili kurumlarca goz ardi edildigini gostermektedir. Belediye meclislerinin bu sekilde
almis olduklar1 kararlara dava agilarak iptal ettirilmedigi silirece kararlar

uygulanmaktadir.

Ayni maddenin {igiincli bendinde, “Planda yerlesik alan olarak belirlenen alanlarda
yapilacak imar plani revizyon ve degisikliklerinde, bu Yonetmelik’te belirtilen egitim,
saglik ve ibadet kullanimlarina iligkin asgari alan biiyiikliigiiniin karsilanamamasi
durumunda 1ilgili kamu kurum ve kurulusunun teklifi dogrultusunda veya goriisii
alinarak alan biiyiikliigii plan ile belirlenir.” ifadesi ile egitim, saglik ve ibadet kullanim
alanlar1 icin gerekli asgari sartlarin plan degisiklikleri ile elde edilebilecegi

belirtilmistir.
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MPYY’nin 20. Maddesinde ¢evre diizeni planinin revizyonuna belirli kosullarda izin
vermis, plan degisikligi icin ise ¢evre diizeni plani ana kararlarini, siirekliligini,
biitlinliigii bozmayacak nitelikte oldugu takdirde plan degisikligi yapilabilecegi
belirtilmistir.

MPYY’nin 24. maddesinde uygulama “imar plani” baglikli 24. maddesinde, arag
trafigine ayrilmis serit sayisini azaltmamak ve ilgili standartlara uymak sartiyla; tasitlara
ayrilan yollarin yaya, engelli ve bisiklet kullanimina ayrilmis kisimlarinin genislikleri,
nazim imar planinda degisiklige gerek olmaksizin uygulama imar planinda

artirilabilecegi belirtilmistir.

MPYY’nin 26. maddesi “Imar plan1 degisiklikleri” baslikl1 26. maddesinin 1.bendinde;
“Imar plan1 degisikligi; plan ana kararlarin, siirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal ve teknik
altyapt dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarar1 amagli, teknik ve nesnel
gerekcelere dayanilarak yapilir.” hiikkmiince imar plani degisikliklerinin amacindan
sapmamast ve kentsel degisim siirecinin iyilestirilmesi asamalarinda dikkat edilmesi

gereken hususlar belirtmistir.

MPYY’de plan degisikligi ile ilgili yapilan taniminin yeterli oldugunu sdylemek
mimkiin degildir. Zira parga olarak degistirilen kismin planin biitiinlinii ne Slgiide
degistirmesi gerektigi konusunda bir bilgi olmadig1 gibi bu konuda bize her hangi bir
fikir de vermemektedir. Bu taraftan diistintildiigiinde, mevcut kanunlarin konuya agiklik
getirmemesinden dolayi, parga parca degistirilen ve adeta yamal1 bir bohcaya donen
imar planlarinin, degisiklik neticesinde planin biitiiniinde ne tiir etki (olumlu ya da
olumsuz) olusturdugunun tespiti de yapilamamaktadir. Ote yandan plan notlar1 da plan

biitlinliigiinli bozucu nitelikte olamazlar.
Nazim imar plant plan notlar1 ile planlama yetkisinin alinamayacagi, 1/5000 o6lcekli

planla ayrintili yapilagma sartinin belirlenemeyecegine dair Danistay 6. Dairesinin
1998/2542 sayili karar1 bulunmaktadir.

73



Degisiklik ve revizyon kavramlari vatandaslar arasinda sik¢a karigtirllmaktadir.
MPYY nin 25.maddesinin 2. fikras1 “Imar planlarinin ihtiyaca cevap vermedigi veya
uygulamasimin miimkiin olmadigr durumlar ile {ist kademe plan Kkararlarina
uygunlugunun saglanmasi amaciyla planin tamaminin veya plan ana kararlarini
etkileyecek bir kisminin yenilenmesi i¢in bu Yonetmelik’te belirtilen ilke, esas ve
standartlara uygun olarak imar planlarinda revizyon yapilir.” hikkmii ile revizyon imar

planinin siirlar1 belirlenmektedir.

2. bendinde, imar planlarinda sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin iyilestirilmesi esas
oldugu ve yirilrlikteki imar planlarinda Ongdriilen sosyal ve teknik altyap:
standartlarin1  diisiirdiigii takdirde plan degisikligi yapilamayacagir kesin bir dille

(yapilamaz) vurgulanmistir.

3.bendinde; “imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyapi alanlarinin kaldirilmas,
kiigtiltiilmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunluluk olmadikca
yaptlmaz.” denilmis ve zorunlu hallerde bdyle bir degisiklik yapilabilmesini sartlara
baglamistir. Danistay 6. Dairesinin 21.5.1996 tarihli ve 1996/2487 sayili kararina gore;
imar planinda goriilen askeri alanin yesil alana alindig1 belirtilmis ise de Milli Savunma
Bakanligindan goriis alinmadigindan usuliine uygun olarak ayrilmis sosyal ve teknik

altyap1 alaninin varligindan s6z edilemez.

4.bendinde; kat adedi veya bina yiiksekligini artiran imar plani1 degisiklikleri, yorenin
yerlesim Ozellikleri, dokusu ve kimligi dikkate alinmak suretiyle, sehrin veya alanin
yakin cevresinin siliieti, yapilarin giinese gore cephesi ve yonlenmesi Ozelliklerini

olumsuz yonde etkilememesi esas alinarak yapilacagi belirtilmistir.
5.bendinde ise Imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, kat adedinin, ifraz
sartlarinin degistirilmesi sonucu niifus yogunlugunun artirilmasina dair imar plani

degisiklikleri sartlara baglanmistir.

6.bendinde; Imar planinda gésterilen yollarin genisletme, daraltma ve giizergahina ait

imar plan1 degisikliklerinin belirtilerek standartlastirilmistur.
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7.bendinde; Yogunluk artiran veya kentsel ulasim sistemini etkileyen (ara¢ trafigi
olusturan) imar plan degisikliklerinde, kentsel teknik altyapiya yonelik etkilerin
belirlenmesi ve gerekli dnlemlerin alinmas1 amaciyla ayrica kentsel teknik altyapi etki

degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanacagi ya da hazirlatilacagi hilkkme baglanmustir.

MPYY’nin koruma amagli imar plani1 hazirlama ilkeleri bashkli 27. maddesinin h
bendinde; koruma amagcli imar planlarinda sit alaninin biitliniinii olumsuz etkileyecek,
mevcut korunmasi gerekli degerleri bozacak ya da yok edecek, geleneksel kentsel doku
Ozelliklerini olumsuz yonde degistirecek yeni islev dontisiimlerine iligkin plan

degisikligi yapilamayacagi belirtilmistir.
8.4 Imar Plam Degisikligi Yapihrken Dikkat Edilmesi Gereken Hususlar
3194 sayili Imar Kanunu, MPYY ve yarg: kararlari gosteriyor ki; imar plani degisikligi

stirecinde ve sonrasinda mutlaka dikkat edilmesi gereken hususlar bulunmaktadir.

Bunlar;

Imar plan1 degisikliginin mutlaka bir gerekgeye dayanmasi gerektigi,

e Degisikligin sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararma uygun
olmasi gerektigi,

e Yapilan imar plani degisikligi sonucunda planin biitlinliniin bozulmamasi gerektigi,

e Imar plani degisikligi sonrasinda, 6nceki planlara gore kisilerin elde ettigi haklarin

korunmasi gerektigi seklindedir.

8.5 Konular itibariyle Imar Plam Degisiklikleri

MPYY hiikiimleri sonucunda, imar plan1 degisikliklerini asagidaki basliklar altinda

toplayabilmek miimkiindiir:
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8.5.1 Sosyal ve teknik alt yapiya iliskin degisiklikler

Imar plan1 degisikligi plana ait; ana kararlari, siirekliligi, biitiinliigii, sosyal ve teknik
altyapt dengesini bozdugu takdirde, degistirilecek olan plan ile ilgili yapilan
hesaplamalar tiimiiyle degisecektir. Mesela, planda sosyal donati alami olarak
belirlenmis bir alana konut islevi verilirse yapt yogunlugunu arttiran, plan ana
kararlarma aykirt ve sosyal donati dengesini bozan bir karar alinmis olacaktir. Bu
durumda yapilan plan degisikliginin olmas1 gerektigi gibi olmadigini ve hukuka aykir
oldugunu gosterir. Mevcut planin ana kararlarinin, siirekliliginin ve biitiinliigiiniin
bozulmasi durumunda, plan yapim siirecindeki tiim ¢alismalarin ve donat1 hesaplarinin
da dengesi bozulacak, planin daha 6nce belirlenmis olan hedeflere ulasilmasi miimkiin

olmayacaktir.

8.5.2 Yogunlugu etkileyen degisiklikler

Yogunluk artig1 ile ilgili MPYY’nin, ek-2 farkli niifus gruplarinda asgari sosyal ve
teknik altyapi1 alanlarina iligkin standartlar ve asgari alan biiyiikliikleri ¢izelgesinde
belirtilen kisi basina diisen alanlara riayet edilmesi gerekmektedir. Ama belediyelerin
bu hususlara riayet etmedigi gozlemlenmektedir. Konuyla ilgili gerekli itirazlar, siiresi
icinde yapilmadigindan dolay1 toplumun gelecegini tehdit eden bir¢cok plan boylelikle
hayata gegmektedir.

8.5.3 Yollarin genisletilmesi, daraltilmasi ve giizergahinin degistirilmesi

hususlarindaki degisiklikler

Yol ve kavsak coziimlerinde imar plani yapilmasi gerekmektedir. Yol ve kavsaklarda
yapilacak yaya/ tasit ve iist gecitlerine ihtiyag olup olmadigi teknik olarak belirlenerek
1/1000 olgekli imar planlarinin onaylanmasindan sonra yapilabilecegine dair Danistay
6. Dairesinin 1998/3558 esas sayili karar1 bulunmaktadir.

8.5.4 Bir alanin kullanihisinin degistirilmesi yoniindeki degisiklikler

Bu sekilde yapilan plan degisiklikleri sonucunda plan biitiinliigiiniin ne derece etkilenip

etkilenmedigi, mevcut imar planinin yapilan degisiklikler sonucunda var olan
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amacindan ne Olgiide saptigi ya da sapmadigi hususunda gerekgeli herhangi bir
aciklama bulunmamaktadir. Islev (kullanim) degisiklikleri yoluyla kentsel islevler
arasindaki muvazene bozulmakta ve plan kararlarina ragmen, kentin gelismesi bagka
yonlere c¢ekilebilmektedir. Bu durumda birtakim ¢ikar ¢evrelerine  rant

olusturabilmektedir.

Genellikle planlar iizerinde olusan baskilarin 6nemli bir boliimii, kentteki yesil alanlarin
tizerindedir. Yesil alanlarin birtakim kisilerin ya da topluluklarin ¢ikarlar
dogrultusunda planlanan seklinden farkli kullanim alanlarina doniistiiriilmesi,
kentlerimizde gelecekte yapay ve sagliksiz yasam kosullarinin olugmasina sebep olmasi

muhtemeldir.

8.5.5 Miilkiyetteki kaymalarin diizeltiimesine ve imar planm1 onama sinirinin

degistirilmesine yonelik imar plam degisiklikleri

Kadastro planinda belirtilen smirla imar planinda belirtilen smirinin Grtiigmemesi
halinde yolun kadastral parsel sinirina kaydirilarak uygulamay1 kolaylastirict ve kente
ait ekonomik, kiiltiirel ve idari fonksiyonlarin dengesini koruyucu degisiklikler oldugu

i¢in yapilan degisiklikler biitlinii bozmayan olumlu ve yapici degisikliklerdir.

Plan degisikliklerinin biiylik kismi, donat1 ve resmi kurum alanindan ¢ikarma, yine ayni
orana yakin olarak yol giizergah1 degistirme, tasinmaz malikinin daha fazla imar
hakkina kavusabilmesi i¢in fonksiyon degisikligi yapma, emsal olusturan uygulamalara
dayali yiikseklik artis1 saglama, yine otopark gerekgesiyle yer alt1 kullanimini artirma ve

son olarak alt yap1 ihtiyacini karsilama amagli yapilmaktadir (Yasar 2008).

8.6 Kotii Niyetli Degisiklikler

Belediyelerin internet sitelerinde birkag istisna disinda meclis kararlar ile ilgili geriye
dontik arastirma yapilamamaktadir. Bu durum meclis kararlarinin biiyiik bir bolimiinii

olusturan plan degisikligi kararlarinin yeteri kadar kamuoyuyla paylasiimadigini

gostermektedir.
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Belediyelerin (Ankara, Istanbul, izmir, Bursa, Kocaeli) internet sitelerinden imar plani
degisiklikleri ile ilgili elde edilen veriler (toplam 856 meclis karar1) sonucunda, one

¢ikan bazi1 kotii niyetli degisiklikleri asagida belirtildigi sekilde siralanabilir.

e Katlar alam1 katsayisim1 (emsal) yiikseltilerek ya da plan notlarinda yapilan
degisiklikle ingaat alaninin artirilmasi ve bu sekilde rant saglanmasi. Bu sekilde
etraftaki parsellerden daha fazla ingaat alanma sahip olunmaktadir. Ornegin, egimli
bir arazide bina giriglerini egimin tersi yoniine verilmesi ve plan notlarina, “Kot alt1
(bodrum katlar1) emsale dahil degildir” gibi bir ibare konularak insaat alani artisi
saglamak seklinde yapilan degisiklikler.

e Yerel yonetimler miilkiyeti kendi tiizel kisiliklerine ait olan Yyerlerde ya da
kendilerine dost gordiikleri kisiler, sirketler, sivil toplum orgiitleri ve benzeri
cevrelere ait olan arazi veya arsalarin yakinina o g¢evredeki parsellerin degerini
artiracak yatirimlar gergeklestirerek yatirim yapilacak arazinin veya arsanin kullanim
tiirliniin degistirmek i¢in yapilan plan degisiklikler.

e Deger artis1 meydana getiren yol calismalar1 (kavsak caligmalari, yol genisletme
caligmalari, yeni yol ¢alismalari1 vb) igin plan yapilan degisiklikler.

e Incelenen meclis kararlarinda en ¢ok dikkat geken kisimlar, giiniimiizde sayilari
giderek artan aligveris merkezlerinin (AVM) arsalari olmaktadir. AVM arsalarinin
birgogu; mevcut arsalarin cinsleri degistirilerek (6rnegin, bir okul arazisinin ticari
alana ¢evrilmesi gibi), 6n cepheden daha fazla yararlanmak i¢in ¢ekme mesafeleri
asgaride tutulup kisilarak, emsal artiglar1 saglanarak, plan notlar1 degistirilerek yerel
yonetimlerce yapilmasina izin verilen degisiklikler.

e Konut veya isyeri imart olamayacak yerlere veya normalde imarsiz(cesitli
sebeplerden dolay1 6rnegin, heyelan riski olan yerler) olan alanlara imar calismasi
yapilarak rant saglamak seklinde gerceklesen degisiklikler.

e Ortak kullanim alani olan bir yerin plan degisikligi yapilarak 6zel miilkiyete konu
olmas1 seklindeki degisiklikler. Ankara 15. Idare Mahkemesinin,”Ortak kullanim
alan1 olan bir yerin 6zel miilkiyete konu olacak kullanimlara doéniistiiriilemez. Bu
sekilde imar planlartyla haksiz rant olusturulamayacagina” dair 2006/685 nolu

yiirlitme durdurma karar1 bulunmaktadir.
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e Ozellikle biiyiiksehirlerde bir parkin ya da biiyiik bir rekreasyon alani gibi yerlerin
manzarasindan faydalanmak igin bitisiginde bulunan ve yan yana olan araziler veya
arsalar birlestirilerek (tevhit) ve bu sekilde yliksek katli binalar olusturularak,
manzara avantaji saglamak suretiyle yapilan degisiklikler (emsal artislari, yap1
nizami degisiklikleri). Boylelikle ayn1 bolgede bulunan binalarin manzara avantaji
ortadan kalkmaktadir. MPYY, 26. maddesinin 4. bedinde, “kat adedi veya bina
yiiksekligini artiran imar plani degisiklikleri, yorenin yerlesim 6zellikleri, dokusu ve
kimligi dikkate alinmak suretiyle, sehrin veya alanin yakin gevresinin siliieti,
yapilarin glinese gore cephesi ve yonlenmesi Ozelliklerini olumsuz yonde
etkilememesi esas alinarak yapilacagi belirtilmistir.” Ayrica bu sekilde c¢evre
binalarin park, rekreasyon alani gibi ortak kullanim alani olan yerlerin
manzarasindan faydalanma olanagini ortadan kaldiran degisiklikler, miilkiyet hakkini

zedeleyicidir ve dolayisiyla insan Haklar1 Evrensel Beyannamesine aykiridir.

Belediyelerin imar yetkisini kullanarak kendilerine veya bir baska 6zel veya tiizel kisiye
avantaj saglamas1 miimkiin degildir. Danistay 8. Idare Mahkemesi 2007 /2362 sayili
kararinda; “Belediye 6zel girisimei rolii iistlenemez. Belediyelerin kendi parsellerine
daha fazla imar hakki saglamak tizere plan degisikligi yapmas1 kamu ve toplum yarari
ile planlama ve sehircilik esaslarina aykiridir.” denilmistir. Danistay 6. Dairesinin
1998/1244 sayili karari da “Kamu arazileri kar amagh plan degisikliklerine konu

olamazlar.” seklindedir.

Yukarda sayilan plan degisikligi yapilarak haksiz olarak elde edilen haklar; dogrudan
AY’nin esitlik ilkesini, dolayli olarak da diger ilkelerini agik¢a ihlal etmektedir.

79



9. SONUC

Anayasal ilkeler c¢ercevesinde, yapilan imar plan1 degisiklikleri degerlendirildiginde,
birgok plan degisikliginin AY’nin 2. maddesinde belirtilen Cumhuriyet’in ve AY’nin
temel ilkelerine aykiri oldugu goriilmektedir. Bu noktada imar plan1 yapma yetkisi
verilen yerel yonetimlerin ve merkezi yonetime bagh kurum ve kuruluslarin, bilgisizlik
ve insan olmaktan kaynakli hatalar1 disinda, politik ve kisisel ¢ikar ¢evreleri karsisinda,

AY’nin temel ilkelerini zedeleyici kararlar verdikleri goriilmektedir.

Tiirkiye’de imar planlar1 ve imar plani degisiklikleri ile ilgili dava sayisi; mahkemelerde
ve mahkeme kararlarina itirazlar sebebiyle Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinde giin
gectikce artmaktadir. Kanunlar ve yonetmeliklerle c¢oziilemeyen birgok husus
mahkemelere tasinarak ¢oziim yolu aranmaktadir. Inceleme sonuglarina gore imar isleri
ile ilgili Danistay’in 290 adet ictihat kararinin oldugu, AYM ve Danistay kararlarinin
mevzuatta agikca tanimlanmamis konularda uygulayict kurumlar i¢in Onemli birer

kaynak ve hatta rehber niteliginde goriildiigii dikkati cekmektedir.

Imar planlar1 ve plan tadilatlarinin yargi yoluna tasinmasi ve toplumsal memnuniyetin
olmamasinin en basta gelen sebebi, imar planlarinin kentte yasayan bireylerden kopuk
ve belli kisi ya da gevrelerin istekleri dogrultusunda hazirlanmig olmasidir. Bu durum
Anayasa’nin esitlik ilkesine aykiri oldugu siklikla ileri siiriilmektedir. Plan yapiminda,
imar planlarina egemen olmasi gereken bircok ilkede goz ardi edilmektedir. Imar
planinin muhatabi olan insanlar, eger plan yapimini ve degisikligini takip halinde iseler
plan1 kanunlarin 6ngordiigii yasal aski siiresi icinde gorebilmekte ve bu siire igerisinde
yapilmis olan imar planma itiraz edebilmektedirler. Ancak itirazinin plan1 onaylayan
belediye meclisince reddedilmesi veya yeni yapilan plandaki, yeni haklarimnin, eski
plandaki haklarindan daha diisiik olmas1 veya haklarinin elinden alinmasi, sahislarin ya
da kurumlarin plandan memnun olmamalart sonucunu dogurmaktadir. Plandan memnun

olmayan kisiler itiraz etmekte ve plan degisikligi teklifi sunmaktadir.

Imar planlarinda meydana gelen degisiklikleri makul seviyeye ¢ekebilmek ve c¢ikar

catismalarinin Oniline gegebilmek icin belediyelerin bugiinkii agir isleyisinden kurtarilip
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Anayasa’nin demokratik devlet ilkesi geregi; daha demokratik, katilimc1 ve seffaf bir
yaptya kavusturulmasi ve planlarin herkes tarafindan kolaylikla bilinmesi saglanmalidir.
Yerel yonetimlerde en fazla rant transferinin yapildigi imar ve planlamadaki iyice
eskimis ve ihtiyaclara cevap veremeyen mevzuat, basta 3194 sayili imar Kanunu olmak
lizere, glinlimiiziin sartlarina uygun olarak degistirilmeli ve yenilenmelidir. Her donem
belediye meclislerince onaylanan yiizlerce mevzii imar plani degisikliklerinin ve diger
imar planlarinda yapilan degisikliklerin Oniine gegilmesi icin, gerekli yeterli ¢ogunluk

kriterlerinin yeniden gézden gegirilmesi gerekmektedir.

Gliniimiizdeki mevzuatin, plan kademelenmesi ve plan tiirleri ile ilgili hiikiimlerinin
olduk¢a daginik sekilde diizenlendigi goriilmektedir. Cesitli 6zel kanunlarda diizenlenen
plan tiirleri ile 3194 Sayili Kanun’un etkisinin azaldig: diisiiniilebilir. Mevzuatta bahis
edilen plan tiirleri ilgili bir konunun birden fazla kanunun kapsamina girmesiyle yetki
karmasas1 olugsmustur. Alt 6l¢ekteki planlar yapilirken, {ist dlgekli planlarin yapilmis
olmasimin zorunlu tutulmamasi da plan biitinligini zedelemistir. Bu durum
Anayasa’nin giicler aykiriligi ilkesinin yeterince islemedigini, yiirlitme organlar
arasindaki  yetki  karmasasmnin, yasama ve yargi organlarinca ¢Oziime

kavusturulamadigini ortaya koymaktadir.

2011 yilinda yiiriirliigii giren 644 ve 648 Sayili KHK ile CSB’nin yetkileri artirilarak,
merkezi yonetimin yerel yonetimler tizerindeki etkisi artirllmistir. Tiirkiye’nin cografi,
ekonomik ve kiiltiirel olarak ¢ok parcali bir yapiya sahip olmasi, merkezi otoritenin
yapmak istediklerini bir an evvel hayata gecirmek istemesi yerel yonetimlerin etkisini
azaltmistir. Gegmiste muhalefet cephesinde bulunan ve bu durumu elestirmis olan
parlamenterlerin iktidar olduklarinda var olan yetkilere sahip ¢ikmalart ve ¢oziim

tiretmemeleri durumu daha da karmasik hale getirmistir.

Halki temsil eden meclislerin, vatandaslarin huzur ve mutlulugu igin tasarlanan imar
planlarin1 ve imar plant degisikliklerini; hukukun ¢izdigi sinirlarin digina tasirmadan,
plan yapilan yerde yasayacak olan tiim paydaslarin goriis ve Onerilerine kulak vererek
sosyal devlet ilkesinin geregi olan sosyal adalet anlayisi igerisinde ve halki var oldugu

sekliyle temsil ederek onaylamasi gerekmektedir. Boylelikle plan yapildiktan sonra
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dogacak olan problemlerin en basindan dniine gegilmis olacaktir. Inceleme sonuglarma
gore AYM’nin konuyla ilgili olarak AY’ye aykirilik iddiastyla yapilan 53 adet iptal
davasini/itiraz bagvurusunu karara baglamis bulunmaktadir. Sonug olarak imar planlari
ve imar plani degisiklikleri ile ilgili dava sayisinin hizla artma egiliminde oldugu ve

acilan davalarin idari yargi organlarina 6nemli bir is ylikil getirdigi tespit edilmistir.

Plan yapma ile yetkilendirilen kurumlarin ve kuruluslarin, imar planlarin1 ve imar plani
degisikliklerini halka duyurma seklini yeniden gbzden gecirmesi gerekmektedir.
Internet sayfalarinin bir kdsesinde kiiciik puntolarla verilen meclis kararlarinin; halki
yeteri kadar bilgilendirmedigi, bir¢ogunda geriye donik meclis kararlarinin
sorgulanamadigi ve bu sunulus seklinin halkin anlayacag:i sekilde sade ve anlasilir
olmadig1 goriilmektedir. Yapilan imar planlarinin veya imar plan degisikliklerinin,
yeterli bir elestiri siizgecinden ge¢cmedigi ya da yerel yonetimlerin meclislerinde
cogunlugu olusturan grubun, yapilan elestirileri dikkate almadigi, aski siiresi biten
degisikliklerin basta Anayasal ilkeler olmak iizere imar planlarinin dayanmasi gereken

yardimc ilkeleri ihlal ettigi gortiilmektedir.

Yapilan imar plan1 ve plan degisikliklerinin birgogunun anayasa ve Yyasalara aykiri
olarak degerlendirildigi ve plan yapma yetkisi olan yerel yonetimlerin ve merkezi idare
kurumlarmin; teknik eleman, teknoloji ve deneyim yetersizligi ile politik nedenlere
bagl olarak rasyonel arazi kullanim kararlarinin gelistirilmesinde 6nemli sorunlarin
yasandig1 ve yapilan planlama ¢alismalarina yonelik olarak paydaslarda 6nemli giiven
sorununun oldugu goriilmektedir. Plan yapiminda, imar planlarina egemen olmasi
gereken birgok ilkenin de goz ardi edildigi ve plan yapma yetkisi olan kurumlarin, imar
planlarin1 ve imar planmi degisikliklerini halka duyurmada yetersiz kaldiklar1 ve halka
duyurma seklinin yeniden goézden gegcirilmesi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir. Inceleme
sonuglarma gore imar plan1 yapimi siireclerine plancilara ilave olarak gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi uzmanlarmin katilimlarinin saglanmasi, plan yapimi ve tadilat
Onerilerinin mutlaka etkilenen halk ile her asamada paylasilmasi ve planlama
siirelerinde etkin ve verimli kullanim analizleri yapilarak parsellere imar hakki verilmesi

ve plan iglevlerinin tanimlanmasinin zorunlu oldugu ortaya ¢ikmaktadir.
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Imar planlar ile ilgili bilgi ve tecriibe derinligi kazanildikca, goreceli kavramlarm imar
plan1 degisiklikleri {izerinde farkli yorumlara sebep oldugu goriilmektedir. Kisisel
menfaatlerin planlama ilke ve esaslarinin Oniine gegecegi diistintilereck imar plani
degisiklikleri konusuna daima siiphe ile yaklasilmasi ve toplumsal farkindaligin

olusturulmasi gerekmektedir.
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