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iIMAR PLANI DEGISIKLIGI VE YARGISAL DENETIMI

Seren SAHIN?!

GIRIS

Tirkiye kokli bir ge¢mise sahip olmasi nedeniyle ¢ok eski yerlesim yerlerine ve
farkls stillerde yapilmis yapilara ev sahipligi yapan bir tilkedir. Ancak bu zengin-
lik beraberinde bazi yapilasma sorunlarini da beraberinde getirmektedir. Bu so-
runlara ek olarak cumhuriyet dénemiyle beraber sanayilesme adimlar: atilmis ve
toplumun sosyo-ekonomik yapisi yeniden tesis edilmeye baglanmistir. Bu siire¢
her ne kadar Tiirkiye'nin modernlesme siirecinin bir pargasi olsa dahi sanayi bol-
gelerinin biiyiik sehirlere ve lojistik anlamda ulagimin daha kolay yapilabilecek
alanlara planlanmasi kdyden kente gogii arttirmistir. Kéyden kente gogiin plan-
s1z bir sekilde ilerleyisi biiytik sehirlerde ve sanayii bolgelerindeki kentlesmeyi
hizlandirmistir. Ancak bu hizli kentlesme ne yazik ki planli olmadi8s i¢in biiytik
sehirlerde imar problemlerine yol agmigtir. Imar izni olmayan bélgelere yapila-
rin yapilmasi, gecekondularin insa edilmesi bu donemde artarak devam etmistir.
Elbette belirli bir imar plani olmadan alelade inga edilmis yapilar carpik kentles-
meyi arttirmig, bunun sonucu olarak altyap: ve ulasimda problemler yasanmasi-
na neden olmustur. Bir donem bu sorun fark edilmis ve bu sorunla basa ¢ikmak
maksatl olarak Imar ve Iskan Bakanlig dahi kurulmustur. Ancak bu bakanlik
da Tiirkiyede donemsel olarak siyasi malzeme olarak kullanildig: bir yap: olarak
kargimiza ¢ikmaktadir. Imara uygun olmayan ve imar izni bulunmayan yerlere
yapilan gecekondulara “tapu tahsis belgesi” verilmistir. Boylece imara aykuri se-
kilde yapilmis bu yapilar halk nezdinde aykiriliktan ¢ikmustir. Nitekim sorunun
fark edildigi ilk donemlerden itibaren ¢esitli imar plani uygulamalarina gidilmis
olsa da Tiirkiyede biirokrasinin agir aksak isleyisi ve stirekli degisikliklere ugrayan
imar planlariyla birlikte belediye meclisleri, bakanliklar ve mahkemeler imar ile
ilgili anlagmazliklarin siirekli olarak tartisildig: yerler olarak karsimiza ¢ikmakta-
dir. 06.02.2023 tarihinde Tiirkiyede gergeklesen Kahramanmaras merkezli 7.7 ve
7.6 buyiiklugiindeki iki deprem bu sorunu bir kez daha gozler 6niine sermistir. Bu
nedenden 6tiirii calismamizda “Imar Plani Degisiklikleri ve Yargisal Denetimleri”
tizerinde incelemelerde bulunulacaktir.

' Av, Istanbul Kiiltiir Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisti Kamu Hukuku AD., serensahin2507@gmail.com
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iMAR PLANLARI TURLERI

Ust Olgekli Planlar

Ulke Plani

Ulke planinin tanimi, Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin (miilga) de-
gisik 13’tincii maddesi geregince Iller Bankas: Genel Miidiirliigi'nce hazirlanan
Teknik Sartnamede yapilmistir. Buna gore; iilke plani,

“ulusal simirlar ile tanimlanan iilke biitiiniinde, sosyal ve ekonomik plan karar-
larinin mekana yansimasimi, mekandaki olusumlarin kalkinma planlarina aktaril-
masiny, iilke olcegindeki yatirimlarin dengeli dagilimini, kentlesme ve niifus dagili-
mint saglayan; bolge, cevre diizeni, nazim imar plani ve uygulama imar plam gibi
daha alt kademe planlarini yonlendiren iist diizeyde plan” dur.

Tanimdan da anlagilacagy tizere, iilke plan: fiziki bir plandan ziyade, sosyo-e-
konomik bir plandir ve daha ¢ok iilke kalkinma planlarini ifade etmektedir. Ulke
planinin bunu ifade etmesi, bana gore, imar plani hiyerarsisinde dikkate alinma-
yacagi anlamina gelmemelidir. Aksine planlar bir biitiindiir ve sehrin planlanma-
sinda sadece fiziki agidan degil sosyo-ekonomik agidan da ele alinmasi mithim
bir konudur.

Bélge Plani

Bolge plany, tilke planinin deginmedigi ayrintilara deginilen, yerel planlara biitiin
bir sekilde bakabilmeyi saglayan, bolgeler aras1 dengesizliklerin giderilmesini sag-
layan (Kalabalik, 2012), bolgeler arasi kademeli ve dengeli kalkinmay:1 amaglayan,
bolgesel alanin kullanimi ve onun altyapisina dair karar ve yatirimlar:1 mekan ve
zaman boyutunu goz 6niinde bulundurup saptayan; ¢evre diizeni ve imar planla-
rin1 koordine eden plandir. Dolayisiyla bolge plani ile, iilke kalkinma planindan
farkli olarak kalkinmanin cografi boyutu da dikkate alinmistir. Buna ek olarak
bolge planlar1 ulusal politikalar ile yerel/mahalli ihtiyaglar arasindaki denge ve
koordineyi saglamaktadir. Bolge planlarini kim yapar/onaylar sorusunun cevabi
ise 1 nolu Cumhurbagkanligi Kararnamesinin Sanayi ve Teknoloji Bakanliginin
gorevlerini diizenleyen kisminin Kalkinma Ajanslar1 Genel Mudirligiiniin go-
revlerini diizenleyen 394. Maddesindedir. Buna gore;

“(1) Kalkinma Ajanslar: Genel Miidiirliigiiniin gorev ve yetkileri sunlardir: ... b)
Bolgesel gelisme ulusal stratejisi, bolge planlari ve stratejilerinin hazirlik ¢alismala-
rint yapmak veya yaptirmak, bu belgelerin sektorel ve tematik politikalarla uyum ve
tamamlayiciligini saglayacak tedbirler gelistirmek, ...”.
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Metropoliten Imar Plani

Metropoliten imar planinin ne kanunda ne de yonetmelikte tanimina yer verilme-
mistir. Bununla beraber, 3194 sayili Imar Kanunu “Imar Planlarinda Bakanhgin
Yetkisi” baslikli m.9'da metropoliten imar planindan bahsedilmistir;

“Bakanlik gerekli goriilen hallerde, .. , birden fazla belediyeyi ilgilendiren met-
ropoliten imar planlarinmin, .. , ilgili belediyelere veya diger idarelere bu yolda bilgi
vererek ve gerektiginde isbirligi saglayarak yapmaya, yaptirmaya, degistirmeye ve
re’sen onaylamaya yetkilidir.”.

Metropoliten plani kapsayan alan genel olarak, yiiksek niifusa sahip biyiik
merkez ve ¢evresinde yine onunla sosyal ve ekonomik agidan yogun iliskileri bu-
lanan sehir ve kasabalardan olusan gelismis bir toplulugun bulundugu (Melih,
2006) alandir. Danistayin da bu konu hakkinda tanim yaptig1 bir karar1 mevcut-
tur;

“Imar planlarimn dogrudan dogruya uygulanabilmesi ya da ayrinti gosterebil-
mesi, planlama isleminin ozelligi nedeniyle miimkiin olamayacagindan, belirtilen
bu ¢ok yonlii sorunlar ve amaglar saptanarak genel ilkeleri uyum iginde saglayan
ana gelisme kararlarim gosteren genel ve soyut bir -ilk- plamin ortaya konulma-
st, bundan sonra derece derece biiyiitiilen oOlceklerde diizenlenen planlarda da ay-
rintiya kadar inerek ana planin genel kararlarini uygulama ve hayata gecirmenin
miimkiin olabilecegi agiktir. Daha biiyiik olcekte diizenlenen ve ayrintilari gosterme
amacina yonelik planlarda ise daha kiigiik Olceklerdeki planlarda ongoriilmeyen,
hatta farkli kullanislarin ortaya ¢ikabilecegi tabiidir. Olayda ise, dava konusu edilen
1/25.000 ve 1/5.000 élcekli nazim imar planlariyla uyumsuzluk gosterdigi bilirkisi
raporunda belirtilen 1/50.000 élcekli Istanbul Metropoliten Alan Nazim imar pla-
ni yukarida deginilen agiklamalarda sozii edilen genel, soyut, sadece ana kararlar:
gosterebilen -ilk- plan niteligindedir ve kapsadig1 sinirlar ise; Istanbul Biiyiiksehir
Bolgesidir” (Danistay 6. D., 17.11.1988 Tarih, E. 1988/1007, K. 1988/1362)

Yukarida bahsettigim maddeden de anlagilacag: tizere, metropoliten imar pla-
n1 yapma yetkisi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligina aittir. Bityiik-
sehirlerin de her ne kadar yetkili oldugu tartigmas: kimi zaman giindeme gelse de

Danistay kararlarinda da bakanligin gorevli oldugu vurgulanmaktadir. (Altintas,
2007)

Cevre Diizeni Plani

3194 sayili Imar Kanunu m.5’te ¢evre diizeni planinin bir tanimina yer verilmistir.
flgili madde su sekildedir:
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“Cevre diizeni plani; varsa mekdansal strateji planlarimin hedef ve stratejileri-
ne uygun olarak yerlesim, gelisme alanlari ve sektorlere iliskin alt olgek planlarin
yonlendiren genel arazi kullanim kararlari ¢cergevesinde ilke ve kriterleri belirleyen,
bolge, havza veya il biitiiniinde hazirlanan, plan hiikiimleri ve raporuyla bir biitiin
olan plandir”

Bu tanima ek olarak Anayasa Mahkemesi de bir kararinda soyle bir tanima yer
vermistir:

“Cevre diizeni planlari, iilke ve bolge plan kararlarina uygun olarak konut, sa-
nayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmas: kararlarini belirle-
yen ve imar planlarimin yapiminda yol gosterici nitelikte olan hukuki belgelerdir.
Bu planlar, imar planlarindan farkli olarak belli bir yerlesim birimiyle sinirli olma-
yip bir veya birden fazla il simirlarimi kapsamaktadir” (AYM, 29.11.2012 Tarih, E.
2011/100, K. 2012/191)

Yine 1 Nolu CBK'da tanimlanan gorev ve yetkiler 15181nda ¢evre diizeni planla-
r1 Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginca yapilmaktadir.

Mekdnsal Strateji Plani

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 4.maddesinde mekansal strateji planinin

tanimina yer verilmistir:

“Mekansal strateji plani: Ulke kalkinma politikalar: ve bélgesel gelisme strateji-
lerini mekansal diizeyde iliskilendiren, bolge planlarinin ekonomik ve sosyal potan-
siyel, hedef ve stratejileri ile ulasim iliskileri ve fiziksel esiklerini de dikkate alarak
degerlendiren, yer alt1 ve yer iistii kaynaklarin ekonomiye kazandirilmasina, dogal,
tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunmasina ve gelistirilmesine, yerlesmeler, ulasim sis-
temi ile kentsel, sosyal ve teknik altyapimin yonlendirilmesine dair mekansal stra-
tejileri belirleyen, sektorlere iliskin mekansal politika ve stratejiler arasinda iliskiyi
kuran, 1/250.000, 1/500.000 veya daha iist 6lcek haritalar tizerinde sematik ve gra-
fik dil kullanmlarak hazirlanan, iilke biitiiniinde ve gerekli goriilen bolgelerde yapi-
labilen, sektorel ve tematik paftalar ve raporu ile biitiin olan plan: ... ifade eder.”.

Buna ek olarak Imar Kanunu’nun 5.maddesinde de yine mekansal strateji pla-
ninin tanimi benzer sekilde mevcuttur.

1 nolu Cumhurbagkanlig1 Teskilat1 hakkinda CBK m. 102 uyarinca mekénsal
strateji plan1 yapim yetkisi Mekéansal Planlama Genel Miidiirligiine verilmistir:

“Mekansal Planlama Genel Miidiirliigiiniin gorev ve yetkileri sunlardir: a) Yer-
lesme, yapilasma ve arazi kullanmimina yon veren, her tiir ve olgekte fiziki planlara ve
uygulamalara esas teskil eden tist 6lgekli mekansal strateji planlarini ve cevre diizeni
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planlarin ilgili kurum ve kuruluslarla isbirligi yaparak hazirlamak, hazirlatmak,
onaylamak ve uygulamanin bu stratejilere gore yiiriitiilmesini saglamak ..”

ASIL IMAR PLANLARI

Nazim Imar Plani
Nazim imar planinin tanimina imar Kanunu m. 5’te yer verilmistir:

“Nazim Imar Plani; varsa bolge planlarinin mekana iliskin genel ilkelerine ve varsa
cevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar tizerine, yine varsa kadast-
ral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi parcalarimin; genel kullanis bicimlerini,
yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliiklerini, niifus yogunluklar ve esiklerini,
ulasim sistemlerini gostermek ve uygulama imar planlarimin hazirlanmasina esas
olmak tizere diizenlenen, plan hiikiimleri ve raporuyla beraber biitiin olan plandir”

Nazim imar planlarinin, planin bir parcasi olan nazim plan raporuna daya-
nilarak hazirlanmasi gerekmektedir ve dolayisiyla nazim imar plani yapilmadan
once nazim plan raporunun hazir olmasi gerekmektedir. Nazim imar planina ilis-
kin bilgileri agiklayan nazim plan raporunun bu kadar 6nemli kilan 6zelligi, plan-
lanacak yeri plani gergeklestirecek olan kisiye tanitmasi, anlatmasidir. Sehirlerin
mevcut niteliklerini koruma altina almak, gelismelerine firsat vermek ancak bu
sekilde miimkindiir. (Kalabalik, 2012)

Uygulama imar Plani

Imar Kanunu m. 5’te uygulama imar planinin bir tanimina “Uygulama Imar Plani;
tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim
imar plani esaslarina gore ¢izilen ve esitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin yo-
gunluk ve diizenini, yollari ve uygulama igin gerekli imar uygulama programlarina
esas olacak uygulama etaplarin ve diger bilgileri ayrintilar: ile gosteren plandir”
denilerek yer verilmistir.

Imar Kanunundaki tanimin daha da ayrintili hali ise Mekéansal Planlar Yapim
Yonetmeligi m.4’te mevcuttur:

“Uygulama imar plani: Nazim imar plam ilke ve esaslarina uygun olarak yo-
renin kosullar: ve planlama alanmimin genel ozellikleri, yapimn kullanim amaci ve
ihtiyaci, erisilebilirlik, siirdiiriilebilirlik ve ¢evreye etkisi dikkate alinarak; yapilas-
maya iliskin yapi adalari, kullanmimlari, yap: nizami, bina yiiksekligi, taban alan:
katsayisi, kat alani kat sayis1 veya emsal, yap1 yaklasma mesafesi, on cephe hatti,
ifraz hatti, kademe hatti, ada ayrim ¢izgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollar, ulagim ilis-
kileri, parklari, meydanlari, kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlarini, gerektiginde;
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parsel biiyiikliikleri, parsel cephesi ve derinligi, arka cephe hatti, yol kotu ve bu ko-
tun altindaki kat adedi, bagimsiz boliim sayist gibi yapilasma ve uygulamaya iliskin
kararlari, uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygu-
lama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilar1 ile gosteren ve varsa kadastral durumu
islenmis olarak 1/1.000 élcekte onayli halihazir haritalar iizerinde, plan notlar: ve
ayrintili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan plani ... ifade eder”

Uygulama imar plani adindan da anlagilacag tizere, uygulamaya yoneliktir ve
dolayisiyla en ayrintili ve detayli bilgiyi iceren planlardir. Nazim imar planinda
bulanan sema/taslak seklindeki kararlarin (koruma, kullanma yasaklama vb.) de-
taylandirilarak uygulanacak son hale getirilmesi ile uygulama imar planlar olusur
(Orta, 2005). Gergege en yakin ve ayrintili plan olan uygulama imar planinin na-
zim imar planina aykir1 olmamasi gerekmektedir. Bu asagida detayli anlatacagim
plan hiyerarsisi ilkesinin bir sonucudur. Uygulamada bazi idarelerce nazim imar
plani atlanip direkt uygulama imar plani yapilsa da Danistay nazim imar plani
olmadan uygulama imar planinin diizenlenemeyecegine karar vermistir (Ergen,
2009). Buna paralel olarak uygulama imar planindaki herhangi bir degisiklik de
yine iist planlara uygun olmak ve aykir1 olmamak durumundadur.

Tamamlayic ve Degistirici imar Planlar:

Ilave (Ek) Imar Plani

Mevcutta bulunan imar planlarinin giiniin ihtiyaglarina cevap veremedigi du-
rumlarda halihazirda bulunan imar planina bitisik ve onun genel arazi kullanis
kararlari ile uyumlu ve paralel ve uyum iginde olarak hazirlanan ek planlardir.
Mevcut imar planina kiyasla daha dar ve sinirli bir alan i¢in hazirlanmaktadirlar
ve mevcuttaki planlarin devami seklindedir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi m.25/2'de de hangi durumlarda ilave
imar planina basvurulacag belirtilmistir. $oyle ki;

“Imar planlarinin ihtiyaca cevap vermedigi durumlarda, mevcut plana bitisik ve
mevcut plamin genel arazi kullanim kararlari ile siireklilik, biitiinliik ve uyum sag-
layacak bigimde, bu Yonetmelikte belirtilen ilke, esas ve standartlara uygun olarak
ilave imar plam yapilabilir”

Mevzi imar Plani

Mevzi imar planina, mevcuttaki planlarin niifus yogunlugu gibi nedenlerden do-
lay1 yeterli olmamasi veyahut bazi yerlesim alanlarinin ¢esitli amaglarla (akarya-
kit istasyonlari, turizm, sanayi yapilar1 vs.) imara agilmasinin giindeme gelmesi
hallerinde ihtiya¢ duyulur. Mevzi imar plani mevcutta bulunan planlarin sinirlar:
icinde yapilamaz ve ytrirliikteki planlar ile biitiinlesmeyen planlardir.
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Revizyon Imar Plani

Revizyon imar planlari, mevcut planlarin artik ihtiyaglar: karsilamadig1 veyahut
uygulama olanaginin bulunmadigi hallerde planin tamaminin veya bir par¢asinin
tist kademe planlara uygun olarak yenilenmesini/revize edilmesini ifade etmek-
tedir. Bu planlar halihazirda bulunan imar planlarini degistirici niteliktedir. Ilave
(ek) veya mevzi imar planlarindaki gibi halihazirdaki plana bitisik veyahut bu
planin ihtiyaclara karsilik verememesi sebebiyle yeni alanlara ihtiya¢ duyulmas:
nedeniyle ayr1 bir alana iligkin olmayip mevcut planin bazi gereksinimlere bagl
olarak yeniden ele alinip revize edilmesi/degistirilmesidir (Uzun, 2016).

Plan Degisikligi

Imar planlari planlama dlgiitlerine uygun olarak hazirlanmis olsalar da, birtakim
hatali 6ngoriiler ve ihtimallere dayandig1 i¢in sapmalar meydana gelebilir ve ¢ogu
zaman bu hatalar planlar uygulamaya konuldugunda giin yiiziine ¢ikmaktadir
(Kalabalik, 2012). Zamanla onaylanan bu planlar giinimiiz ihtiyaclar: karsisinda
yetersiz kalir ve kamu yararinin veyahut bireysel haklarin zarar gormesi halinde

plan kararlar1 ve kullanma fonksiyonunun tekrar ele alinir ve plan degisikligi giin-
deme gelir (Colak, 2014).

Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi m. 26da hangi hal ve kosullarda imar
plan: degisikligi yapilabileceginden bahsetmistir. Bu konunun ayrintilarina asa-
g1da deginilecektir.

iMAR PLANLARINA HAKiM OLAN TEMEL iLKELER

Hukuk Devleti ilkesi

Hukuk devleti ilkesi basit¢e devletin hukuka olan bagliligindan bahseder ve hu-
kukun @istiinliigiiniin hakim oldugu, hesap verilebilir ve kisilere hukuk giivenligi-
nin temin edildigi devleti ifade etmektedir (Eren, 2018). Anayasa Mahkemesi bir
kararinda bu ilkeye dair su sekilde bir tanim yapar:

“Hukuk devletinin temel 6gesi, tiim devlet faaliyetlerinin hukuk kurallarina uy-
gun olmasidir. Hukuk Devleti insan haklarina saygi gosteren ve bu haklari koruyu-
cu, adil bir hukuk diizeni kuran ve bunu devam ettirmeye kendini zorunlu sayan
ve tiim faaliyetlerinde hukuka ve Anayasa’ya uyan bir devlet olmasi gerekir”(AYM,
04.12.1963 Tarih, E.1963/124, K.1963/243)

Baska bir kararinda ise:

“Hukuk devleti, 6zde Anayasal diizene, hukukun iistiinliigii ilkesine bagliligi
anlatir. Anayasamn egemenligi, baglayiciligi yaninda, yasa koyucunun uymak zo-
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runda bulundugu ilkeleri, evrensel hukuk kurallarim, diizenin dayanaklar: olarak
benimseyen hukuk devletinde, tiim islem ve eylemlerin hukuka uygunlugu ve yarg:
denetimine agik olusu en giiclii giivencedir. Kamusal yetkilerin kaynagi, dayanagi ve
sinir1 olan Anayasaya aykir bir yasa kural hukuk devletiyle bagdasmaz...” (AYM,
02.06.1989 Tarih, E:1988/36, K:1989/24 sayili karar ). “Hukuk devleti, her eylem
ve islemi hukuka uygun, insan haklarina sayg gosteren, bu hak ve ozgiirliikleri
koruyup giiclendiren, her alanda adaletli bir hukuk diizeni kurup bunu elistirerek
siirdiiren, Anayasa’ya aykiri durum ve tutumlardan kaginan, hukuku tiim devlet or-
ganlarina egemen kilan, Anayasa ve hukukun iistiin kurallariyla kendini bagh sayip
yargi denetimine agik olan, yasalarin iistiinde yasa koyucunun da bozamayacag
temel hukuk ilkeleri ve Anayasa bulundugu bilincinden uzaklastiginda gegersiz ka-
lacagini bilen devlettir” seklinde tanimlamalarda bulunmustur (AYM, 27.03.1986
Tarih, E.1985/31, K.1986/11).

Bu ilke uyarinca, imar planlari ve ilgili idarece yapilacak diizenlemeler keyfi
olmamali, kamu yararina amacini gozeterek, Any. m. 35’teki miilkiyet hakkina
riayet etmelidir (Kalabalik, 2012). Buna ek olarak imar planlarinin 6znel degil
nesnel olmasi gerekmekte (Keles, 2008), yani belli kisi ve gruplarin indinde, on-
larin menfaatini koruyan nitelikte olmamalidir. Bir diger deyisle, imar planlar1
yapimi ve uygulanmasinda kisilere kars: tarafsiz ve esit bir sekilde yaklasilmalidir.

Ust Planlara Baghlik (Plan Hiyerarsisi) ilkesi

Imar hukukunda planlar kademeler halindedir ve aralarinda bir hiyerarsi bulu-
nur. Bu ilke planlarin zincirleme sekilde birbirine baglandigini ve ayni anda ve
biitiinliik/uyum iginde uygulanmasi igin gerekli oldugunu vurgular. Biitiinciil bir
plan olmasi agisindan en basta uyulmasi gereken ve en tist derecede olan planlar
tilke, bolge ve gevre diizeni planlaridir (Kalabalik, 2012). Buna ek olarak MPYY
m. 6da kademeler aras1 bir siralamadan bahsedilmis ve tist planlara baglilik ilke-
sinden s6z etmistir. MPYY m. 6:

“(1) Mekansal planlar kapsadiklari alan ve amaglar: agisindan Mekansal Strateji
Planlar1, Cevre Diizeni Planlari ve Imar Planlari olarak hazirlanir. Buna gore plan-
lama kademeleri, iist kademeden alt kademeye dogru sirasiyla; Mekdnsal Strateji
Plani, Cevre Diizeni Plani, Nazim Imar Plani ve Uygulama Imar Planmindan olusur.

(2) Mekansal planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazirlanir. Her plan,
planlar arasi kademeli birliktelik ilkesi uyarinca yiiriirliikteki tist kademe planlarin
kararlarina uygun olmak, raporu ile biitiin olusturmak ve bir alt kademedeki plani
yonlendirmek zorundadir”

Dolayisiyla hi¢bir imar plani ve plan karar1 kendinden iist kademedeki plana
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aykir1 olamaz aksine hiyerarsi ilkesi uyarinca onunla uyumlu olmak durumunda-
dir. Aksi takdirde planlar arasinda biitiinliik birliktelik saglanmaz.

Aciklik (Saydamlik) ilkesi

Kent planlarina herkes uymak zorundadir ve bu da planlarin herkesce bilinmesini
yani aleni olmasini gerektirmektedir. Bu ilkenin tezahiiriinii Imar Kanunu m. 8de
gorebiliriz. Bu maddeye gore;

“..Bu planlar onay tarihinden itibaren belediye baskanliginca tespit edilen ilan
yerlerinde ve ilgili idarelerin internet sayfalarinda bir ay siireyle es zamanl olarak
ilan edilir. Bir aylik ilan siiresi icinde planlara itiraz edilebilir. Belediye baskanhgin-
ca belediye meclisine gonderilen itirazlar ve planlar: belediye meclisi onbes giin icin-
de inceleyerek kesin karara baglar. Belediye ve miicavir alan disinda kalan yerlerde
yapilacak planlar valilik veya ilgilisince yapilir veya yaptirilir. Valilikce uygun goriil-
diigii takdirde onaylanarak yiiriirliige girer. Onay tarihinden itibaren valilikge tespit
edilen ilan yerinde ve ilgili idarelerin internet sayfalarinda bir ay siireyle es zamanli
olarak ilan edilir. Bir aylik ilan siiresi i¢inde planlara itiraz edilebilir. Itirazlar valili-
ge yapilir, valilik itirazlar: ve planlari onbes giin icerisinde inceleyerek kesin karara
baglar. Imar planlari ve bu planlardaki degisikliklerin nerede askiya ¢iktigina dair
bilgilendirme ilani, ask siiresi ile es zamanli olarak ilgili muhtarliklarin panosunda
duyurulur. Ayrica plan degisikligi hakkinda, degisiklige konu alanda goriilebilir bir
sekilde en az 2 adet tabela ile 30 giin siireyle bilgilendirme yapilir. ... Imar planla-
r1 alenidir. Bu aleniyeti saglamak ilgili idarelerin gorevidir. Belediye Baskanligi ve
miilki amirlikler, imar planinin tamamini veya bir kismini kopyalar veya kitap¢iklar
haline getirip ¢ogaltarak tespit edilecek iicret karsiliginda isteyenlere verir.”

Kanun maddesinde bu ilke uyarinca elestirilmesi gereken birka¢ husus mev-
cuttur. Bunlardan ilki, planlarin ticret karsilig1 verilecegi hususudur. Herkesge
uyulmasi zorunlu olan bu planlarin ticret karsilig1 verilmesi bazi kisilerin karara
erisimini engellemektedir. Kald1 ki giinimiiz teknolojisinde her tiir bilgiye erisim
bir tik uzagimizdadir. Planlar herkesin erisim saglayacag: sitelerde yayimlanma-
lidir. Buna ek olarak kanun lafzinda sadece planlara erisimden bahsetmektedir.
Planlarla bir biitiin olan plan kararlari, raporlar1 ve notlarindan bahsetmemek-
tedir. Plan1 bunlardan bagimsiz incelemek kisilerin yargiya erisimini ve haklari-
n1 dogru bir sekilde savunmasinin 6niine gegecektir. Bu nedenle madde lafzinin
eksik kaldig: ve Kisilerin yetkili merciye basvurmasinin daha detayl bir sekilde
glivence altina alinmasi ve miilkiyet hakkinin korunmasi gerektigi kanisindayim.
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Genellik ilkesi

Imar planlar1 herkesi etkileyen, plan kapsamindaki herkesi kapsayan planlar-
dir. Bununla beraber salt fiziki planlar degildir ¢ogu zaman, sosyal ve ekonomik
planlardir ve bir genellik icermektedir. Buna ek olarak, bu ilke kapsaminda 6zel
amagly, ayricalik yaratan plan degisikligi yapilamayacagina dikkat cekilir. Uygula-
mada idarelerce bireysel ¢ikarlar dogrultusunda imar planlari ve degisiklikleri ya-
pilmaktadir. Bunlar genellik ilkesine aykirilik teskil etmektedir ve bu husus yarg:
ictihatlarinda da bu dogrultudadir.

Kamu Yaran ilkesi

Kamu yarar1 kavrami, toplumun birlik icinde yasamasina dair bir kavramdir, kisi
ozelinde degildir. Bir bagka deyisle kamu yarar1 toplum yararini ifade eder. Kamu
yarart ilkesi imar hukuku agisindan 6zel bir 6nem tasir. Ciinkii idare, kamu yarar1
saiki ile miilkiyet hakkinin 6ziine dokunulabilir ve kisitlayabilir. Dolayisiyla ida-
renin, kamunun giiciinii kullanirken keyfi hareket etmemesi 6nem arz etmektedir
ve her islem ve eyleminde kamu yararini gozetmek durumundadir.

Imar plani degisikligi icin kamu yarar1 kistas1 adeta bir koguldur. Kamu yarari
bulunmadan imar plani degisikligi miimkiin degildir. MPYY m. 26da bu husus
“Imar plant degisikligi; plan ana kararlarin, siirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal ve
teknik altyap: dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarar: amagh, teknik ve nesnel
gerekgelere dayamilarak yapilir” hiikmii ile agik¢a ve 6zel olarak belirtilmistir.

Hiyerarsik olarak en tistte olan Anayasamiz da yine miilkiyet hakkinin sinir-
landirilmasinin gartin1 kamu yararina baglamistir. Any m.35:

“Herkes, miilkiyet ve miras haklarima sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar:
amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmas: toplum yararina
aykiri olamaz.”

Dolayisiyla plan degisikliklerinde kamu yarar1 unsuru her hakim tarafindan
re’sen incelenmekte ve karara baglanmaktadir.

Bir diger 6nemli husus ise bazen iki kamu yarar1 birbiri ile gatisir ve hangi
kamu yararinin daha iistiin oldugunun tespiti gerekir ve {istiin kamu yararina haiz
olan islem uygulanir. Danistay kararindan bir 6rnek vermek gerekirse; ¢cevre ya-
rar1 ve liman faaliyetlerine iligkin imar planindaki kamu yararlar1 ¢atismistir ve
Danistay,

“... yapilmas: diisiiniilen tersaneye iliskin imar plammin sehircilik ilkelerine,
planlama esaslarina ve kamu yararina uygun olmadigi Géksu Deltasina, Ozel Cev-
re Koruma Bolgesine, Ramsar Sozlesmesi ile koruma altina alinan sulak alanlara,
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cevrenin ekolojik dengesine olumsuz etkisinin olacag bilirkisi raporuyla tespit edil-
mis oldugundan, belirtilen nedenlerle, cevrenin korunmasinda tistiin kamu yarari
oldugu..”

gerekgesiyle plan degisikliginde s6z konusu alanin liman olarak degistirilme-
sini hukuka uygun bulmamistir (Danistay 6. D., 25.04.2007 Tarih, E.2004/4515,
K.2007/2205). Danistay burada ¢ok yerinde bir karar vermis ve ¢evrenin korun-
masini/yararini liman faaliyetlerinden iistiin tutmustur. Ciinkii toprak gok kiy-
metlidir, yenilenmesi gii¢ bir kaynaktir. Keza gevre ve iklim de 6yledir. Bu sebeple
yapilacak bazi imar planlar1 ve degisiklikleri esasen hayatimizdan ¢almakta ve
geri doniisii olmayan hasarlar birakmaktadir.

Danistay bir baska kararinda Any m. 35 ve AIHS’teki miilkiyet hakkini bera-
ber degerlendirmistir. $oyle ki;

«

Herhangi bir kimse, ancak kamu yarari sebebiyle ve yasada ongoriilen kosulla-
ra ve uluslararas: hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun
birakilabilir. Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu yararina uygun
olarak kullamilmasin: diizenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para
cezalarimin 6denmesini saglamak icin gerekli gordiikleri yasalar: uygulama konu-
sunda sahip olduklari hakka halel getirmez’ hiikmiine yer verilmistir. Anilan mev-
zuat hiikiimleri agisindan bakildiginda, 6zel miilkiyet hakkinin, korunmas: gereken
temel insan haklar: arasinda ongoriildiigii, anayasa ve uluslararasi sozlesmelerde
miilkiyet hakkini korumaya yonelik diizenlemelere yer verildigi, bu diizenlemelerde
miilkiyet hakkina miidahalelerin olabileceginin 6ngoriildiigii, ancak bu miidahale-
lerde kamu yarari gerekgesi, kanuni diizenleme geregi ve ol¢iiliiliik ya da orantili-
lik gibi uluslararas: hukukun genel ilkelerinin varliginin dikkate alinmas: gerektigi;
aksi durumda miidahalenin miilkiyet hakk: ihlaline neden olacagi kabul edilmistir”
(Danigstay 6. D., 23.12.2016 Tarih, E.2016/4201, K.2016/9351).

Uzun Siireli Olma ilkesi

Planlama kelimesinin 6ziine indiginde de esasen bu ilke karsimiza ¢ikmakta-
dir. Imar planlar1 gelecege yonelik yapilir ve teknolojik ve sosyolojik gelismeler
hesap edilerek uzun siireli olmasi hedeflenir. Asagida detayli olarak deginecegim
tizere imar planlar1 zorunlu olmadik¢a degistirilemez, buradan da esasen yine
imar planlarinin uzun siireli olmasi 6zelligine vurgu yapilmistir.

Bunun yani sira toplum, teknoloji ve ¢evre stirekli degismekte ve kendini giin-
cellemektedir. Dolayisiyla planlar toplumun ihtiyaglari karsisinda yetersiz kala-
bilmekte ve imar planlar1 6mriinii doldurup degismeye gidilebilmektedir (Keles,
2008).
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Zorunluluk ilkesi

Imar planlarina uyulmasi herkesce zorunludur. Buradaki herkesten kasit, plandan
etkilenen vatandas oldugu gibi plani yapan idaredir de ayn1 zamanda. Bir ida-
ri islem olan imar plani yiriirliige girdigi andan itibaren hem vatandasi hem de
idareyi sonuglar1 bakimindan baglamakta ve getirdigi ylikiimliiliikkler vatandas ve
idare tarafindan yerine getirilmek durumundadir (Kalabalik, 2012).

Zorunluluk ilkesinin bir diger tezahiir ettigi husus ise asagida detayli olarak
deginecegimiz lizere, imar planlarinin zorunlu olmadikea degistirilemeyecegi hu-
susudur.

Esneklik ilkesi

Saglikli ve estetik kentlesme degisen sartlara uyum saglayan imar planlari ile
miimkiindiir bu da planlarin kati/keskin olmamasi ile gergeklesebilir (Kalabalik,
2012). Yani imar planlarinin esneklik ilkesine uygun, degisen kosullara ayak uy-
durabilecek esneklikte olmasi gerekmektedir. Yukarida da bahsettigim tizere imar
planlar1 mecburi olmadik¢a degistirilemez. Yine bu durum da imar planlarinin
esnek olmasi gerektigine dikkat cekmektedir. Diger tiirlii planlar toplumun ihti-
yacini karsilayamaz ve kisa siire i¢inde verimliligini kaybeder.

Bilimsellik ilkesi

Bilimsellik ilkesi imar plan1 degisikliklerinde ayni kamu yarar1 gibi dayanilan bir
gerekcedir. MPYY m. 26da bu husus hiikiim altina alinmistir. MPYY m. 26:

“Imar plan: degisikligi; plan ana kararlarim, siirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal
ve teknik altyap: dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarari amacli, teknik ve nes-
nel gerekgelere dayamilarak yapilir”

Dolayisiyla nesnel gerekgeler olmadan bilime dayanmadan yapilan imar plani
degisikligi hukuka aykiridir ve iptali gerekmektedir. Anayasa Mahkemesinin de
bu ilkeye yonelik agiklamalar yaptig1 bir karar1 mevcuttur:

“Imar planlari, plani yapilan yérenin mevcut durumunun, olanaklarimin ve
ilerideki gelismesinin gercege en yakin bicimde saptanabilmesi igin, cografi veriler,
beldenin donatimi, mali, sosyal kiiltiirel ve ticari yonden kullanilisi gibi konularda
yapilacak anket, arastirma ve incelemeler sonucu elde edilecek bilgiler esas alinarak
hazirlamr. Cesitli kentsel islevler arasinda var olan ya da saglanabilecek olanaklar
ol¢tistinde, en iyi ¢oziim yollarina ulasmak, insan, toplum, cevre iliskilerinde kisi
ve aile mutlulugu ile toplum yasamini etkileyen fiziksel cevreyi saglikli bir yapiya
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kavusturmak, yatirimlarin yer secimlerini ve gelisme egilimlerini yonlendirmek ve
topragin korunma kullanma dengesini 6l¢iilii bicimde belirlemek, belde halkina iyi
ve uygun bir yasama diizeni ve kosullan saglamak imar planinin baslhca amacidir.
Bu ¢alismalar sirasinda kentin kendine 6zgii yasayis bicimi ve karakteri, niifus, alan
ve yapu iliskileri, yorenin gerek cevresiyle ve gerekse ¢esitli alanlar arasindaki baglan-
tilari, halkin sosyal ve kiiltiirel gereksinimleri, giivenligi ve saghgu ile ilgili konular da
gozoniinde tutulur” (AYM, 21.06.1990 Tarih, E.1990/7, K.1990/11).

Katilim ilkesi

Demokratiklegsmesinin birincil ve en temel adimi halkin fikir ve diisiincelerinin
alinmasi ve yapilacak planlara halkin dahil edilmesidir. Bu sayede halk kendi ter-
cihlerini yasar ve yonetimde soz sahibi olur. Imar kanununda halkin planlama
asamasina katilimi ne éngériilmiistiir ne de yasaklanmustir. Imar planlar1 dogast
geregi birgok kisiyi ayn1 anda etkilemektedir ve katilim ilkesinin 6nemi esasen
burada ortaya ¢ikmaktadir. Birden ¢ok kisiyi etkileyen planlarin bu ilke dahilin-
de kisilerin goriislerinin alinmas: gerekmekte ve planlamaya dahil olmas: planin
saghg1 acisindan 6nem arz etmektedir. Ulkemizde ne yazik ki bu ilke pek énem-
senmemistir ve idarenin takdirine birakilmis konulardandir.

iMAR PLANI DEGIiSiKLIiKLERI

Genel Olarak

Imar planlar1 her ne kadar esneklik ve uzun siireli olma ilkesine riayet edip zo-
runlu olmadikea degistirilemez kuralina sahip olsa da degisen kosullar, teknolojik
hamleler, ¢evresel ve ekonomik faktorlerin etkisiyle degismek zorunda kalabilir.
MPYY m. 26da esasen imar plani degisikliklerinin hangi kosul ve sartlarda ger-
geklesebilecegi belirtilmistir. Buna gore nesnel gerekgelerin varlig1 ve bilimsel da-
yanaklar ile beraber kamu yarar1 gozetilerek ve zorunlu hallerde imar plani degi-
sikligine gidilebilmektedir. Tabi bunlara ek olarak yukarida saydigim ilkelere de
yine riayet edilmesi gerekmektedir.

Yine MPYY uyarinca 4 tiirde imar plani degisikligi soz konusu olabilmektedir.
Bunlar; sosyal ve teknik altyapiya iliskin plan degisiklikleri, imar parsellerinde
yogunlugu artirmaya yonelik emsal degisiklikleri, kullanim seklinin degistiril-
mesine yonelik plan degisiklikleri, yollarin genisletme daraltma ve glizergdhin
degistirilmesine ait degisikliklerdir. Bu haller disinda imar planinda degisiklige
gidilemez.
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imar Plam Degisikligi Tiirleri

Sosyal ve Teknik Altyapiya iliskin Degisiklikler

Sosyal ve teknik altyapiya iliskin imar plani degisikliklerinin hangi kosul ve sart-

larda yapilacagi hususu MPYY m. 26/3’te hiikiim altina alinmistir. Buna gore:
“Imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyap alanlarimin kaldirilmast, kii-

¢iiltiilmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunluluk olmadik-
¢a yapilmaz. Zorunlu hallerde boyle bir degisiklik yapilabilmesi igin:

a. Imar plamindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyap: alanindaki tesi-
si gerceklestirecek ilgili yatirimci Bakanlik veya kuruluslarin goriisii alinr.

b. Imar plaminda yer alan yol hari¢ sosyal ve teknik altyap: alanlarinin ve kamuya
ait sosyal ve kiiltiirel tesis alanlarinin kaldirilabilmesi veya kiigiiltiilmesi ancak
bu tesislerin hitap ettigi hizmet etki alan icinde esdeger yeni bir alanin ayrilma-
st suretiyle yapilabilir. Esdeger alanin ayrilmasinda yiizol¢iimii ve konum ozel-
likleri korunur. Bu alanlarin yerinin degistirilmesinde, mevcut plandaki hizmet
etki alamina gore aym uygulama etabi veya bolge icinde kalmasi, yaya erisim
mesafelerinin dikkate alinmasi ve yeni tespit edilen alanin tesisin yapilmasina
miisait olmast zorunludur.

c. Diizenleme ortaklik payindan elde edilen alanlarin yiizolgiimleri toplaminin al-
tina diisiilmemek kaydiyla, plan degisikligi ile kaldirilan yol alanlarinin miktar-
lari, diizenleme ortaklik payindan olusturulan park, ¢ocuk bahgesi, meydan gibi
agik ve yesil alanlarda kullamilabilir. Ancak yol harig diizenleme ortaklik payima
tabi bir kullanimin kamu ortaklik paymma tabi bir kullanima doniistiiriilmek
istenilmesi halinde, diizenleme ortaklik payina tabi alanin hizmet edecegi etki
alaninda esdeger bir alan ayrilir”

MPYY m. 24/2de ise:

“Nazim imar planlar: tizerinde gosterilen sosyal ve teknik altyap: alanlarinin
konum ile biiyiikliikleri, toplam standartlarin altina diisiilmemek, nazim imar pla-
nimin ana kararlarim, siirekliligini, biitiinliigiinii ve genel isleyisini bozmamak ve
hizmet etki alani iginde kalmak sart: ile ilgili kurum ve kuruluglarin goriisii dikkate
alinarak uygulama imar planlarinda degistirilebilir” denilerek yapilacak degisikli-
gin nazim imar plani ile ¢izilen sosyal ve teknik altyap1 bolgelerinin altinda olma-
masi hususu hitkiim altina alinmigtir.

MPYY m. 26/3’ten de anlagilacag: iizere, imar planlarindaki sosyal ve teknik
altyap1 bolgelerinin kaldirilmasi, kiigiiltiilmesi veya yerinin degistirilmesine ilis-
kin plan degisikligi mecburi haller mevcut bulunmadike¢a yapilamaz. Yapilacak
olan degisiklikler ise halihazirdaki planin/hizmetlerin iyilestirilmesi ve gelistiril-
mesi yoniinde olmaly, standartlar diisiirecek sekilde degil.
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Madde metninde hangi zorunlu hallerin varlig1 durumun hangi sartlarda plan
degisikligi yapilacag: da siralanmistir. Bunlardan ilki (MPYY m. 26/3-a) ilgili ba-
kanlik veyahut kurum ve kuruluslarin goriisiine bagvurulmasi hususudur.” Bir di-
geri ise, MPYY m. 26/3-bde sayilmistir. Bu fikra ile kastedilen sudur; bu alanda
yollar hari¢ bir degisiklik s6z konusu ise bu hizmetin alternatiflerinin planlanmasi
sarttir. Maddenin alternatiften kast1 ise, onceki planla ayn fiziksel biiytikliikte ol-
mas1 ve benzer yerde olup ve benzer hizmeti sunabilmesi ve tesislesme imkaninin
bulunmasidir (Yitek & Ulusoy, 2020). Sonuncu kosul ise MPYY m. 26/3-cde belir-
tilmistir. Buna gore, plan degisikligi ile iptal edilen yollar ancak park, meydan gibi
yesil alanlarda kullanilabilir ve yiizol¢timiiniin altina diigmemesi gerekmektedir.
Buna ek olarak yol disindaki bolgelerde ilgili alan kamunun sahip oldugu ortaklik
payina tabi kullanima doéntstiiriilecekse, bu bolgenin etkileyecegi alana esdeger
baska bir bolgenin belirlenmesi gerekmektedir. Zorunlu durumlarda yapilan bu
degisikliklerde plan raporunun hazirlanmasi gerekmektedir. Bu plan raporunun
degisikligi zorunlu kilan nedenler ve teknik ve bilimsel analizleri ayrintili agikla-
yan beyanlar1 igermesi gerekmektedir (Uzun, 2016).

Biitiin bunlara ek olarak, kanun imar plan1 degistirilirken kiigtiltilmesini ya-
saklasa da genisletilmesi hususunda herhangi bir yasak 6ngérmemistir. Bu ne-
denle genisletilmesi miimkiindiir. Aksi hususu zaten kamu yarari ilkesi ile bagdas-
mamaktadir. Clinkii daraltilmasi ile sinirlandirilan bir kamu hizmeti mevcuttur
fakat genisletilmesi toplumun ve kamunun yararina olmaktadir. Bu nedenle her
iki agidan da plan degisikliklerinde genisletilmenin miimkiin oldugu kanisinda-
yim.

Kat Adedine ve Bina Yiiksekligine Iliskin Degisiklikler

Imar plani degisiklik tiirlerinden bir tanesi de kat say1si, bina yiiksekligi ve niifus
yogunlugunu etkileyen degisikliklerdir. Bu hususa ve uyulacak sartlara da yine
MPYYde deginilmistir. MPYY m.26/5 soyle der:

“Imar plaminda verilmis olan insaat emsalinin, kat adedinin, ifraz sartlarinin
degistirilmesi sonucu niifus yogunlugunun artirilmasina dair imar plan degisiklik-
lerinde:

a. Artan niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapi alanlar: standartlara uygun
olarak plan degisikligine konu alana hizmet vermek tizere ayrilir.

b. Niifus yogunluguna bagl olmaksizin, kat adedinin artirlmasimin istenmesi du-
rumunda; Onerilecek kat adetlerinin tayininde asagidaki formiile gore bulunacak
biitiin yollardaki karsilikl: bina cepheleri arasindaki asgari uzaklik saglanacaktir.

2 Damistaym bu konu hakkindaki karar1 i¢in Bkz:Damistay IDDK ’nin 03.02.2014 Tarih ve E. 2011/439, K.
2014/154 Sayili Karar.
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K=[(Y1+Y2)/2] + 7,00 m

Yukaridaki formiilde;

K = Karsilikli bina cepheleri arasindaki mesafe (metre),

Y1 = Yolun bir cephesine onerilecek yapinmin yiiksekligi,

Y2 = Yolun diger cephesinde onerilecek yapinin yiiksekligini,
ifade eder.

c. Parsellerin birlestirilmesi ve yap: diizeni degisikligi iceren, kat adedinin artiril-
masina yonelik uygulama imar planm degisikliklerinde de yukaridaki formiile
uyulmast esastir”

Bolgenin tarihi, kiiltiirel sosyo-ekonomik 6zellikleri de dikkate alinarak, bi-
nalarin giines goren cepheleri, dizilimini olumsuz yonde etkilemeden binalarin
yiiksekligi ve kat sayilar: artirilabilir. Nifus yogunlugundan bagimsiz kat sayist
artirilmak istenirse MPYY m. 26daki formiil ile kat adetleri tespit edilecek ve bina
cepheleri arasindaki minimum mesafe saglanacaktir.

Yollarin Genisletilmesi, Daraltilmasi ve Giizergdhlarinin Degistirilmesi
Ile Ilgili Degisiklikler

Imar plani degisikliklerinin bir diger tiirii, hizla gelisen niifus, ekonomi ve tek-
nolojinin; artan arag sayisinin sonucu olarak, yollara iliskin degisikliklerdir. Bu
sebeplerden 6tiirii yollara ihtiyag artabilir ve bu durum da yollarin genislemesi,
daralmasi ve sayisinin artirilmasi olarak karsimiza ¢ikar ve plan degisikligi ka-
¢inilmaz olabilir. MPYY m. 26/6da yollara iliskin degisikliklerin detaylarina ve
kistaslarina agik ve anlagilir bicimde deginilmistir. $oyle ki:

“Imar plaminda gésterilen yollarin genisletme, daraltma ve giizergahina ait imar
plan: degisikliklerinde:

a. Devamliligi olan bir yolun belli bir kesimde serit sayis: azaltilamaz ve daraltila-
maz.

b. Yollarin kaydirilmasinda, miilkiyet ve yapilasma durumu dikkate alinir.

c. Imar planlarindaki gelisme alanlarinda gecis amagl 3,00 metreden dar yaya
yolu, 10,00 metreden dar trafik yolu acilamaz; yerlesik alanlarda miilkiyet ve
yapilasma durumlarinin elverdigi olgiide yukaridaki standartlara uyulur. An-
cak parseller 7,00 metreden dar yollardan mahreg alamaz.

¢. Imar plan: degisikligi ile tagit geri doniis kurbu olmayan ¢ikmaz yol ihdas edile-
mez.

d. Imar planlarinda Karayollar: Genel Miidiirliigiiniin sorumlulugunda olan ka-
rayollarinda yapilacak her tiirlii degisiklikte bu Kurulustan alinacak goriise
uyulur.
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e. Plan alamindaki trafik hacimleri ile yeni getirilen kullanimlarin trafik iiretme ve
trafik cekme hacimleri dikkate alinarak yol ve kaldirim genislikleri belirlenir”

Degisikligi Ile Meydana Gelecek Deger Artis Pay1

Imar hukukuna yeni giren iki diizenleme bulunmaktadir. Bunlar, 7221 sayil
“Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Ka-
nun” ile 3194 sayih Imar Kanunu'na, “imar plan degisikligi ile meydana gelecek
deger artislarimin kamuya aktarilmas:” na yonelik Ek Madde 8dir ve beraberinde
bazi degisiklikler gelmistir. Bunlar:

1) Parsel bazinda; niifusu, yap: yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini art-
tiran imar plani degisiklikleri yapilamaz,

2) Bin metrekareden az olmamak kaydiyla olusmus adalarda; ada bazinda nii-
fusu, yapr yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran veya fonksiyon de-
gisikligi getiren plan degisikliklerinde ihtiya¢ duyulan kiiltiirel tesis, sosyal ve teknik
altyapr kullanmimlary; adanin merkezine en fazla 500 metre yarigapl alanda karsi-
lanmak zorundadr,

3) Tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi iizerine ada bazinda yapilacak imar
plani degisikligi sonucunda degerinde artisi olan arsanin artan degerinin tamami
deger artis payi olarak alinir.

Boylece plan degisikliklerinin ada bazli olacagi ve plan degisikligi sonucunda
olusacak deger artisinin kamuya aktarilacag: diizenlenmistir. Bu hiikiim ile imar
plani degisikligi kaynakli deger artiglarinin kamuya aktarilmasi ve buradan gele-
cek gelirin kentsel doniisiim ve altyap1 harcamalarinda harcanilmasi planlanmis-
tir. Burada kamu yarar1 amaglanmis fakat sosyal adalet ilkesi goz ard1 edilmistir.
Kamuoyunda da rant vergisi olarak dillendirilmis ve arsanin artan degerinin ta-
maminin deger artis pay: olarak alinmasinin miilkiyet hakkini zedeledigi ve ka-
munun asir1 yarar sagladig diisiincesini de beraberinde getirmistir.

Imar Plam1 Degisikliklerinde Denetlenmesi Gereken Olgiitler

Kamu Yarari, Sehircilik Ve Planlama ilkelerine Uyulmasi

Sehircilik ilkesi esasen kentin kimligini belirleyen iist kurallar bitiinadir ( Kok-
tiirk & Koktiirk, 2022). Bu kurallar imar planlarinin ve dolayisiyla degisiklikleri-
nin temelini olusturmakta, bagka bir deyisle sehircilik ilkesi ile sehrin kiiltiiri, tu-
rizmi, sanayisi, teknolojisi ekonomisi imar ile yasam bulmaktadir. Yasam bulmasi
ise planlama esaslari ile miimkiin olmaktadir. Planlama esaslar1 ise genel olarak
MPYYde bahse konu olmustur. MPYY'deki esaslar ile beraber bir Danistay karar1
ile pekistirmek gerekirse:
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“planlanan yorenin bugiinkii durumunun, olanaklarimin ve ilerideki gelismesi-
nin gercege en yakin sekilde saptanabilmesi icin cografi veriler, beldenin kullanilisi,
donatimi ve mali bilgiler gibi konularda yapilacak arastirma ve anket ¢alismalar:
sonucu elde edilecek bilgiler 151$inda, cesitli kentsel islevler arasinda var olan ya da
saglanabilecek olanaklar olgiisiinde en iyi ¢oziim yollarimi bulmak, belde halkina iyi
yasama diizeyi ve kosullar: saglamak amaciyla kentin kendine 6zgiil yasayis bicimi
ve karakteri, niifus-alan ve yapu iliskileri, yorenin gerek cevresiyle ve gerekse cesitli
alanlar1 arasinda olan baglantilari, halkin sosyal ve kiiltiirel gereksinimleri, giiven-
lik ve saghgu ile ilgili konular goz oniine alinarak hazirlanmas: gerektigi.” (Danistay
6.D., 18.04.2011 Tarih, E.2009/7442, K.2011/879)

Kamu yarari ise kabaca toplum yararini olusturmaktadir, bireysel ¢ikarlarin
aksine. Burada dikkat edilmesi gereken en 6nemli husus ise kamu yararinin ana-
yasamizda koruma altina alinan miilkiyet hakkini haksiz yere kisitlamamasidir.
Yani plan degisikliklerine hakim olan bu ilkenin miilkiyet hakkini kisitlayic1 ve-
yahut ortadan kaldiric1 bir ara¢ haline gelmemesi gerekmektedir. Aksi takdirde
bu durum ulusal mevzuatlarimiza aykiri oldugu gibi uluslararasi sézlesmelerin de
ihlalini glindeme getirecektir. ATHM igtihatlarinda ihlal olabilmesi i¢in bu miida-
halenin ‘asir1 ve 6l¢tisiiz” olmasi kistas olarak sayilmigtir.

Danigstay bu ilkelere kararlarinda siklikla deginmistir ve imar planlamasinin
basindan itibaren uyulmas: gereken ilkeler olduguna dikkat ¢ekmistir ve kamu
yarar1 amaciyla mecburi sebeplerin varliginin mevcudiyetini aramigtir ve bireysel
¢ikarlar1 koruyan imar plani degisikliklerini imar mevzuatina ve ilkelere aykiri
bulmaktadir (Keles & Mengi, 2003). Yine yukarida detayl: olarak agikladigim iis-
tiin kamu yarari ilkesinin de bu kapsamda degerlendirilmesi gerekmektedir.

Kazanilmis Haklara Saygi Ilkesi

Imar planlar1 genel diizenleyici islemlerdir ve bireysel islemler tesis edildigi icin
(izin ve ruhsat gibi) imar plani degisikligi de genel diizenleyici islem kategorisin-
dedir. Bunun bir sonucu olarak imar planlarinda kazanilmis hak kavrami nasil
var ise imar plani degisikliginde de kazanilmig hak kavrami giindeme gelmekte-
dir. Kazanilmis hak; bir hukuk normunun uygulanmas: sonucunda bireysel bir
islemle 6zel hukuki halin olugmasi ve hukuka uygun olmayan islemden bir siire
faydalanilmasi neticesinde kanunlarca korunan duruma gelmis, elde edilebilir
statiideki hak sahibinin tarafindan éne siiriilmiis bireysel hak ve yetkidir (Ongo-
ren, 2020).

Imar plan1 degisikliklerinde kazanilmis hakkin giindeme gelmesi igin hem
mevzuatta hem igtihatlarda 6ngoriilmiis bazi sartlar vardir. Bunlar genel hatlary-
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la, s6z konusu izin veyahut ruhsatin imar plani degisikliginde 6ngoriilen hiikiim
ve diizenlemelere aykir1 olmadan alinmis olmasi, mevzu bahis yapinin ilgili izin
ve ruhsatin gartlarina uygun bir sekilde bitirilmis olmasi, s6z konusu hakkin hu-
kuka uygun olmas ve iyi niyet sart1 aranmaktadir. Aksi takdirde kazanilmis hak
da s6z konusu olmayacaktr.

Bu sartlar 151¢1nda yargi kararlarini incelemek gerekirse, Danistay bir kararin-
da ruhsat alinmadan yapimina baglanan yapinin kazanilmis hak olusturmadigin-
dan bahseder.

“.Teknik olarak akaryakit alani kullanimi kosullarini saglamayan bir parsel
iizerinde yapi ruhsati alinmaksizin faaliyete baslanilan alann, iist olgekli imar
planlariyla ve bélgesiyle uyumlu olacak bir kullanim getiren dava konusu plan de-
gisikliginde sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve mevzuata aykirilik bulun-
madigindan, davanin reddi gerekirken aksi yonde verilen kararda isabet goriilmedi-
gi” (Danistay 6. D., 05.11.2014 Tarih E.2013/8882, K.2014/6801).

Hukuka uygunluk karinesi uyarinca, kisiler idareye giivenerek tasarrufta bulu-
nabilir ve bu durumun kazanilmis hak kapsaminda korunmasi gerekmektedir. Bu
duruma ek olarak ruhsat alinmadan binaya baslanmis ve hatta tamamlanmas ise
de kazanilmis hak olugturmayacag esastir. Kazanilmig haktan faydalanilmasi i¢in
degisiklige uygun ruhsat alinmali ve bu ruhsat uyarinca yapi bitirilmelidir.

“Uyusmazlik konusu tasinmaza 20.04.2007 tarihli, 235 sayili verilen yap: ruh-
satimin yiiriirliikte olan nazim ve uygulama imar planlarima uygun olarak diizen-
lendigi, tasinmaz iizerinde insaata baslandigi ve yapimina devam edildigi, yap: sa-
hibinin hatasi, hilesi, ya da kusurunun olmadigi, insaatin ruhsat ve eklerine aykiri
oldugu yolunda herhangi bir saptamanin da bulunmadigi, ortada soz konusu insaat
agisindan yapi kullanma izninin de alimmas oldugu anlasildigindan; yapi ruhsatinin
iptali istemiyle agilan davanin reddine karar veren temyize konu idare Mahkemesi
kararimin yapr ruhsatina iliskin kismi agisindan 2577 sayili Idari Yargilama Usulii
Kanununun 49/1. maddesinde sayilan bozma nedenlerinden hicbirisinin bulunma-
dig1.” (Danistay 6. D.,20.02.2013 tarih ve E. 2013/276, K. 2013/1030 say1l1 karar1)

Bir bagka Danistay karar ise soyledir:

“Imar hukukunda bir miiktesep haktan soz edilebilmesi i¢in, diizenlendigi tarih
itibariyle imar plamina ve imar yonetmeligine uygun bir projenin ve buna dayani-
larak verilmis bir ruhsatin varhigi ve idare Mahkemesince iptal hiikmiiniin verildi-
gi tarihe kadar ilgilinin hatas: hilesi ya da kusuru olmadan yapinin tamamlana-
rak yapt izninin alinmasi gereklidir. Uyusmazlik konusu olayda, insaat ruhsatinin
30.12.2008 tarihinde o zaman ki mevcut hukuki duruma gore diizenlendigi ve dava-
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ct tarafindan insaatin s6z konusu ruhsata dayamlarak tamamlandigi ve 12.02.2009
tarihinde yapi kullanma izni alimdigi, Mahkeme kararinin ise 05.11.2009 tarihinde
verildigi goz oniine almdiginda idare Mahkemesince iptal hiikmiiniin verildigi tari-
he kadar ilgilinin hatas: hilesi ya da kusuru olmadan o tarihteki diizenlemelere gore
yapimn tamamlandigr anlasildigindan miiktesep hakkin dogdugu agik olup, tesis
edilen dava konusu islemde hukuka uyarlik bulunmadig...”

seklinde hiikiim vermistir. Hukuk giivenligi agisindan oldukga yerinde bir ka-
rar oldugunu diisinmekteyim.

Bagka bir Danistay kararinda ise:

©..s0z konusu ruhsatlarin dayanag: niteliginde bulunan imar planinin ve bu
plan uyarinca verilen ruhsatlarim yargi kararlari uyarinca iptalleri iizerine, ilgili
belediyesi tarafindan mahallinde inceleme yapilmak suretiyle yapinin hangi seviye-
de oldugu, 17.08.2000 tarihli ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilip yapiimadig:
ve kullanmilmasinda fen bakimindan mahzur goriiliip goriilmediginin tespiti gerekir-
ken, soz konusu yargilama siirecinden bahsedilerek yapimin ruhsata baglanabilmesi
icin yeni imar planlarina ve mevzuata uygun bir bicimde yeniden ruhsat talebinde
bulunulmas: gerektigi yoniinde tesis edilen dava konusu islemde hukuka uyarlk bu-
lunmadig...”(Danistay 6. D., 30.09.2014 tarih ve E. 2013/4262, K. 2014/5781 say1l1
karar)

seklinde hiikiim vermistir.

iMAR PLANI DEGiSiKLIKLERININ YARGISAL DENETIMIi

imar Plam1 Degisikliklerinde Gérevli/Yetkili Mahkeme

Idari yargida gorev ve yetki kurallari kamu diizeninden gelmektedir ve bu nedenle
taraflar aralarinda anlagarak bu konuda farkli bir diizenlemeye gidemezler. Danis-
tay Kanunu m.24/1-c uyarinca;

“Damigstay ilk derece mahkemesi olarak: .. Bakanliklar ile kamu kurulugslar: veya
kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslarmca ¢ikarilan ve iilke ¢capinda uygu-
lanacak diizenleyici islemleri ... karara baglar”.

Bu diizenleme ile bakanliklarin iilke ¢apinda olmayan islemleri i¢in idare mah-
kemeleri gorevli kilinmistir. Esasen bakanliklarin tilke ¢apinda diizenleyici islem
yapmast hususu ¢ok nadirdir. Bu nedenle burada Danistay’in is yiikii azaltilmaya
calisilirken sistem yine tikanmistir ve Danistay’in is yiikii dolayli olarak yine arta-
caktir, bu nedenle yanlis bir diizenleme oldugu kanisindayim. Eger ki diizenleyici
islem tilke capinda degil ise yine idare mahkemeleri ilk derece mahkemesi olarak
davaya bakmakla gorevlidir.
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Temyiz yoluyla Danistayda goriilecek davalar da yine Danistay Kanunu m.
25’te diizenlenmistir. Buna gore:

“Idare mahkemeleri ile vergi mahkemelerince verilen nihai kararlar ve ilk derece
mahkemesi olarak Damstayda goriilen davalarla ilgili nihai kararlar Danistayda
temyiz yoluyla incelenir ve karara baglanir”

Yetki hususu da kamu diizeninden oldugu i¢in hakim davanin her asamasinda
re’sen karar verebilmekte ve taraflar da itirazlarini davanin her asamasinda ileri
siirebilecektir. ['YUK m. 32'de genel yetki kurallar1 diizenlenmistir. fakat bu konu-
ya dair m. 34’te 6zel yetki diizenlemesi mevcuttur. Bu durumda bildiginiz tizere
ozel yetki kurali uyarinca m. 34 dikkate aliacaktir. [YUK m.34/1:

“Imar, kamulastirma, yikim, isgal, tahsis, ruhsat ve iskan gibi tasinmaz mallarla
ilgili mevzuatin uygulanmasinda veya bunlara bagl her tiirlii haklara veya kamu
mallarina iliskin idari davalarda yetkili mahkeme tasinmaz mallarin bulundugu
yer idare mahkemesidir..

Madde metninden de agik¢a anlagilacag tizere imar plani ve degisikliklerin-
de yetkili mahkeme, tasinmazin bulundugu yerdeki idare mahkemesidir. Burada
dikkat edilmesi gereken bir diger husus yetkili mahkemenin tespitinde tapu si-
ciline kayitl oldugu yer degil, tasinmazin fiili olarak bulundugu yer esas alinir
(Uzun, 2016).

imar Plam Degisikliklerinde Yetkili idareler

Yetki ve sekilde paralellik ilkesi uyarinca plan yapiminda yetkili kurum ve idare
imar plani degisikliginde de yine yetkilidir. Imar Kanunu m. 8 yetki hususuna
deginmistir, buna gore:

“Mevcut ise bolge plani ve cevre diizeni plan kararlarina uygunlugu saglanarak,
belediye sinirlari icinde kalan yerlerin nazim ve uygulama imar planlar: ilgili bele-
diyelerce yapilir veya yaptirilir. Planlar, belediye meclisince onaylanarak yiiriirliige
girer. .... Belediye ve miicavir alan disinda kalan yerlerde yapilacak planlar valilik
veya ilgilisince yapilir veya yaptirilir. Valilik¢e uygun goriildiigii takdirde onaylana-
rak yiiriirliige girer. ... Onaylanms planlarda yapilacak degisiklikler de yukaridaki
usullere tabidir”

Madde metninden de agikga anlagilacag: {izere; imar plani yapiminda/degisik-
liginde yetkili idareler belediye ve valiliklerdir. Bunlar arasindaki gorev ayrimu ise
“belediye ve miicavir alan simir1” denilerek belirlenmistir. Bu maddede belirtilen
sinirlar disinda yetki kullanimi hukuka aykir: diisecektir.

Yetkili idare hususunda bir diger deginmemiz gereken madde ise Belediye Ka-
nunu m. 18/1-cdir, buna gore:
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“Belediye meclisinin gorev ve yetkileri sunlardir: .. c) Belediyenin imar planlarin
gortismek ve onaylamak, biiytiksehir ve il belediyelerinde il cevre diizeni planini ka-
bul etmek. (Ek ciimle: 1/7/2006-5538/29 md.) Belediye sinirlari il sinir1 olan Biiyiik-
sehir Belediyelerinde il ¢evre diizeni plan ilgili Biiyiiksehir Belediyeleri tarafindan
yapilir veya yaptirilir ve dogrudan Belediye Meclisi tarafindan onaylanir”

Kanun metninden anlagilmas: gereken kisaca, 1/1000 6l¢ekli olan planin bele-
diye hizmet bolgesinde bulunmas: ve ilgili arazide plan degisikligi ile konut ve ti-
caret alani olarak talep etmesi halinde kisinin yaptig1 talebe istinaden belediyenin
bir karar vermesi gerekmektedir. Bagkaca bir kisi veyahut birim tarafindan karar
verilmesi halinde islemde yetki sakatlig1 giindeme gelecektir.

Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu m. 7/1-bde ise yine biiyliksehir belediyesinin
gorev ve yetkilerine deginilmistir. Buna gore:

“Biiyiiksehir belediyesinin gorev, yetki ve sorumluluklar: sunlardir: ..

b) Cevre diizeni planmina uygun olmak kaydiyla, biiyiiksehir belediye sinirlari
icinde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her élgekte nazim imar plamini yapmak, yap-
tirmak ve onaylayarak uygulamak; biiyiiksehir icindeki belediyelerin nazim plana
uygun olarak hazirlayacaklar: uygulama imar planlarim, bu planlarda yapilacak
degisiklikleri, parselasyon planlarini ve imar islah planlarini aynen veya degistirerek
onaylamak ve uygulanmasini denetlemek; nazim imar planmmn yiiriirliige girdigi
tarihten itibaren bir yil icinde uygulama imar planlarini ve parselasyon planlarini
yapmayan ilce belediyelerinin uygulama imar planlarini ve parselasyon planlarini
yapmak veya yaptirmak.”

imar Planlarinin Degistirilmesinde Usul ve Esaslar

Imar planlarinin degistirilmesine yonelik sekil ve esaslar genel olarak MPYY'de
belirtilmistir. Bunlar:

Onaylanmis planlarda yapilacak revizyon, ilave ve degisiklikler de yukaridaki
usullere tabidir. (m.33/7)

Plan degisikliklerinde, degisiklik gerekeesi ve yapilan gereklilik analizlerini ay-
rintili agiklayan plan raporu hazirlanmasi zorunludur. (m.9/4)

Imar planlarinin yapimi ve degisikliklerinde planlanan alanin veya bélgenin
sartlar1 ile gelecekteki gereksinimleri goz niinde tutularak kentsel, sosyal ve tek-
nik altyap1 alanlarinda bu Yonetmeligin EK-2 Tablosunda belirtilen asgari stan-
dartlara ve alan bytikliiklerine uyulur. Asgari standartlarin Bakanlik¢a belirlenen
esaslar dogrultusunda veya cevre diizeni plani ile belirlenmesi durumunda belir-
lenen standartlara uyulur. Planda yerlesik alan olarak belirlenen alanlarda yapi-
lacak imar plani revizyon ve degisikliklerinde, bu Yonetmelikte belirtilen egitim,
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saglik ve ibadet kullanimlarina iliskin asgari alan biiyiikligtiniin karsilanamamasi
durumunda ilgili kamu kurum ve kurulusunun teklifi dogrultusunda veya gorisii
alinarak alan biiytiklagi plan ile belirlenir. (m.11/1-3)

Cevre diizeni planina iliskin degisikliklerine ise yine MPYY m.20de deginil-
migtir.

MPYY m. 26da ise imar plani degisikliklerine daire usul ve esaslar detaylica
ele alinmigtir. Bu maddenin detaylar: imar plan1 degisiklikleri tiirlerinden bah-
sedilirken agiklanmigtir. Tekrara diismemek adina Danistay kararlari ile devam
etmek isterim.

“1) Ozel saglik tesisi ve zel egitim tesisi kullanim kararimin tasinmaz igin su-
nulacak proje asamasinda degil, projenin dayanag: olan 1/1000 olgekli uygulama
imar plani asamasinda belirlenmesi gerektigi; 2) ... ticaret alami olarak belirlenen
alanlarda hangi tiir kullanimlarin yer alabilecegi belirtilmis olup, bunlar arasinda
“konut” kullammina yer verilmediginden; plan hiikmii ile ticaret alaninda konut
kullanimi karari getirmesinin sozii edilen Yonetmelik hiikmiine aykiri oldugu; 3)
3194 sayili Yasa uyarinca, yapilasmada imar plani kararlarina uyulmas: gerekti-
ginden, imar plani ile belirlenen kat gabarisinin, herhangi bir plan degisikligi yapil-
maksizin uygulama asamasinda belediyece degistirilecegini ongoren dava konusu
plan hiikmiinde hukuka uyarlik bulunmamaktadir” (Danmistay IDDK, 24.10.2016
tarih, 2016/3906 Esas ve 2016/2759 Karar nolu ilami)

“Yasayla onceden var olan haklar simirsiz olarak korunmadigindan, Kiyr Kanu-
nunun ¢iktigi tarih bakimindan olusan hakkin daha sonra yapilan imar planlarin-
da da aynen korunmas: olanakli olmadig: gibi, soz konusu 100 metrelik sahil seri-
dinin Yasada belirtildigi sekilde imar planiyla kamunun yararlanmasina agilmasi
zorunluluk gostermektedir” (Danistay 6. Dairesi, 29.12.2015 tarih, 2015/461 Esas
ve 2015/7990 Karar nolu ilami)

“Imar planinda bitisik diizen yapilasma kosullarinda konut kullanimina ayrilan
davaciya ait tasimmmazin bulundugu adada, davacinin tasinmazina bitisik konumda
yer alan ve aym yapi diizeninin devam niteliginde olusamayacak olan okul alanina
iliskin ¢ekme mesafelerinin kaldirilmasima yonelik, planlama amag ve yontemine
aykiri olarak, usulsiiz yapilan yapilarin yasal duruma getirilmesi amaciyla yapilan
plan degisikliginde hukuka uyarlik bulunmamaktadir” (Danistay 6. D., 27.12.2017
Tarih, E.2013/8326, K.2017/11820)

“Idarenin ruhsat verilmemesine gerekce gosterdigi 05.04.2006 tarihli ve 94 sa-
yili ilk imar plan degisikligin Idare Mahkemesi karari ile iptal edilmesi karsisinda,
idarenin 2577 sayili Yasanin 28. maddesi uyarinca gecikmeksizin islem tesis etmeye
zorunlu oldugu, bu stirenin kararin idareye bildirilmesinden baslayarak hicbir sekil-
de 30 giinii gecemeyecegi konusu dikkate alindiginda, anilan iptal kararimin idareye
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bildirilmesinden baslayarak en ge¢ 30 giin sonrasina karsilik gelen tarih ile dava ta-
rihi arasinda olusan insaat maliyet farkimn bilirkisi incelemesi yaptirilmak suretiyle
tespit edilerek tazminat olarak ddenmesine karar verilmesi gerekmektedir”(Danis-
tay 6. D., 31.05.2017 tarih, E.2013/3657, K.2017/4335)

“1/5000 olgekli nazim imar plammin iptali istemiyle agilan davada alinan bilir-
kisi raporu ile ek bilirkisi raporunda birbirine aykir1 tespitlerin yapilmas: ve rapor-
lar arasinda celiski bulunmasi halinde celiskinin giderilmesi icin gerekirse yeni bir
bilirkisi heyeti ile kesif ve bilirkisi incelemesi yaptirilmas: gerektigi..”(Danistay 6. D.,
21.01.2021 Tarih, E.2020/224, K.2021/339)

“Biiytiksehir bulunan illerde, ilce belediye meclis karari ile belirlenen cadde ve so-
kaklarin yol boyu ticaret tesekkiiliine doniistiiriilmesi igin objektif kriterlerin ortaya
konulmas: gerektigi, kanuni idare ilkesi geregi gorev ve yetkinin yasa ile belirlenecek
bir husus olmas: nedeniyle kanunla belirlenen idare veya idarelerin yetki ve gorevle-
rinin yonetmelikle degistirilmesinin miimkiin olmadig: gibi, yol boyu tesekkiile ilis-
kin olarak Planh Alanlar Imar Yonetmeligine atif yapilan ilgili idare meclisinden
anlasilmasi gerekenin 5216 sayili Kanunun 14. maddesinin 8. fikrasinda ifadesi-
ni buldugu sekilde, aym zamanda biiyiiksehir belediye meclisinin de oldugu, karar
alma yetkisinin sadece ilce belediye meclisine ait oldugundan bahisle tesis edilen ve
uygulamaya konulan dava konusu islemde hukuka uyarlik goriilmedigi.”(Danistay
6. D., 16.09.2021 Tarih, E.2020/9324, K.2021/9695)

“Bir tasinmazin belirli bir amaca yonelik olarak teknik kosullar: saglamasinin, o
tastnmazin amact, niteligi ve esaslari ilgili mevzuatta belirlenmis olan imar planla-
rinda da talep edilen amaca tahsis edilmesi sonucunu dogurmayacagi, dava konusu
planlarda, sadece dava konusu parsel degil, parselin yer aldig1 yapi adas: ile birlikte
bitisiginde ve devaminda bulunan diger yapi adalari ve bu kissmlarin karsisinda ve
30 metrelik yolun diger tarafinda bulunan yap: adalarin bir biitiin olarak “ticaret +
konut alani” olarak planlandigi, uyusmazlik konusu planlarin dava konusu parsel
bakmmindan iptaline karar verilmesi halinde, dava konusu parselin i¢inde bulundu-
gu yapr adasmmn biitiinliigii bozulacag: gibi plan biitiinii ile de uyumsuzlugun soz
konusu olacagi, davaci parseli plan biitiinii icerisinde ¢evre kullanimlarla uyumlu
sekilde planlanmus olup, plan biitiiniinden farkli olarak dava konusu parsele “ti-
caret + hizmet alani” kullanim karar getirilmesinin planlama ilkelerine ve sehir-
cilik esaslarina aykiri olacag:.” (Danistay 6. D., 05.10.2021 Tarih, E.2018/3882,
K.2021/10639).

imar Plam Degisikliginde Konu ve Sebep Unsuru

Her idari islemde oldugu gibi, imar plani degisikliklerinde de mevzuatta belirtilen
konular1 hayata gegirmek saikiyle yapilmalidir. Plan degisikliginde mevzuat imar
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Kanunu ve planlamaya yonelik olan yonetmeliklerdir. Imar plani degisikliklerin-
de sebep unsuru ise, degisikligi zorunlu ve hakl kilan nedenlerden olusur (San-
cakdar, 1996). Bu degisiklik sebepleri plan agiklama raporlarinda mevcut bulun-
maktadir. Danistay bir kararinda (Danistay 6. D., 02.03.2015 Tarih, E.2011/2209,
K.2015/1141); bu raporun eksik ve yetersiz verilerden olusmasi, yeteri kadar analiz
ve sentez ¢aligmasini icermemesini ve boyle bir raporla planlamaya baglanmasini
stirecin en bagindan beri sakat oldugunun gostergesi olduguna vurgu yapmustir.

Imar Plam1 Degisikliklerinde Ehliyet Ve Husumet

IYUK m. 31 ile ehliyet hususu i¢cin HMK’ye atif yapilmustir. Imar planlar1 baki-
mindan da yine iptal davasi agilmasi i¢in genel olarak, kisinin hukuka uygun,
kanuna dayali mesru, giincel ve bireysel menfaatinin ihlal edilmis olmasi gerek-
mektedir. Burada kisisel menfaatten kasit direkt kisi hakkinda bir iglem yapilmasi
degil, yapilan islemin kisiyi etkilemesi hususu esastir. Her dava somut ozellikleri
dikkate alinarak degerlendirilmelidir ve davanin agildig: tarihte giincel menfaati-
nin devam etmesi gerekmektedir. Aksi takdirde davanin reddi gerekir.

Ehliyet, [YUK m. 14 uyarinca ilke inceleme konusudur, dolayisiyla davanin
her asamasinda ileri siiriilebilir ve hdkim tarafindan re’sen dikkate alinir.

Tiizel kisiligi bulunmayan odalarin, faaliyetlerinden dogan anlasmazliklar i¢in
onlara taraf ve dava ehliyeti bulunmasi gerektigine dair i¢tihad: birlestirme ka-
rar1 mevcuttur (Danistay IBK 08.03.1979 Tarih, E.1971/1, K.1979/1). Bu gerekge
ile Tiirk Mithendis ve Mimar Odalarinin taraf ve dava ehliyetlerinin olduguna
hitkmedilmistir. Bu ¢ok yerinde bir karardir. Bu odalarin kurulus amaglar1 ve
faaliyetleri geregi ehliyetleri bulunmalidir. Ayrica birgok vatandas haklarindan
habersizdir ve toplumu ve ¢evreyi ilgilendiren bir ¢ok olayda bu odalar aktif ol-
maktadir. Danistay, 6zellikle kiiltiirel, tarihi ve ¢evre konularinda kamu yararinin
mevcut oldugunu ve subjektif ehliyetin dar yorumlanmamasi gerektigine vurgu
yapar (Danistay 6. D. 03.04.2014 Tarih, E.2013/3696, K.2014/2624). Husumetin
yoneltilecegi kisi ise uygulamayi gerceklestiren idaredir. Kimi durumlarda birden
fazla idare hasim olabilir, bu durumdailgili dava her iki idareye de yoneltilmelidir.

Imar Plam1 Degisikliklerinde Siire Asimi

Dava agma siiresi hak diisiiriictidiir ve kamu diizenine iliskindir. [YUK m.7 uya-
rinca genel dava agma siirelerinden bahsedilmistir. Buna gore: “Dava agma siiresi,
ozel kanunlarinda ayri siire gosterilmeyen hallerde Damistayda ve idare mahkeme-
lerinde altms giindiir” Siirenin baslangig tarihi iin ise Imar Kanunu m.8’in ince-
lenmesi gerekmektedir. Madde metni soyledir:
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“Planlar, belediye meclisince onaylanarak yiiriirliige girer. Bu planlar onay tari-
hinden itibaren belediye baskanliginca tespit edilen ilan yerlerinde ve ilgili idarelerin
internet sayfalarinda bir ay siireyle es zamanl olarak ilan edilir. Bir aylik ilan siiresi
icinde planlara itiraz edilebilir. Belediye baskanliginca belediye meclisine gonderilen
itirazlar ve planlari belediye meclisi on bes giin icinde inceleyerek kesin karara baglar”

Plan degisikliginin kesinlesmesi idari anlamda bir kesinlesmedir, yargisal an-
lamda degildir. Dolayisiyla belediye meclisine itiraz edilmemesi, kisinin dava ag-
masina engel degildir.(Kalabalik, 2014)

Madde metninden bir diger anlagilmas: gereken husus da planlarin kesinles-
mesi i¢in bir aylik aski siiresinin dolmas: gerektigidir, dava siiresinin baslangic1
plan degisikliginin ilan edildigi tarih degildir. Aksi takdirde ortada onaylanma-
mig/kesinlesmemis bir plan olacaktir ve bu durumda ilgili planin veyahut degi-
sikligin iptali istenemeyecektir.

imar Plam Degisikliklerine Karsi Acilabilecek Davalar

Iptal Davalari

Imar plan1 degisikligi diizenleyici islem niteligindedir, dolayisiyla yargisal dene-
timleri iptal ve tam yarg1 davalari yoluyla gergeklesir. Buna ek olarak telafi edil-
mez zararlarin giindeme gelmemesi igin ytrtitmeyi durdurma miiessesesi oldu-
gunu da hatirlatmak isteriz. Yine unutulmamasi gereken bir husus da sudur ki, bu
davalarin agilmasi i¢in ortada kesin ve yiiritiilebilir bir imar plani degisikliginin
mevcut olmasi gerekmektedir.

Imar plan1 degisikligini yapan idare tarafindan mesru, giincel ve kigisel men-
faati ihlal edilen tiizel ve gergek kisiler veyahut kendisini yakindan ilgilendiren
meslek odalar1 imar plani degisikliginin iptalini talep edebilmektedir. Yarg: mer-
cilerince plan degisikligi hukuka uygun bulunmayip iptal edilirse, ilgili islem yii-
rirliige girdigi andan itibaren hiikiim ve sonuglarini ortadan kaldiracaktir. Bu
gibi durumlarda zarar gérenlerin zararlari tazmin edilmelidir.

Tam Yargi Davalari

IYUK m. 2 uyarinca “Idari eylem ve islemlerden dolay: kisisel haklar: dogrudan
muhtel olanlar tarafindan agilan tam yargi davalar:” agabilecekleri hiikiim altina
alinmistir. Buna ek olarak [YUK m.12de

“Ulgililer haklarini ihlal eden bir idari islem dolayisiyla Damstaya ve idare ve
vergi mahkemelerine dogrudan dogruya tam yargi davasi veya iptal ve tam yargi
davalarini birlikte acabilecekleri gibi ilk once iptal davasi agarak bu davanin kara-
ra baglanmas: iizerine, bu husustaki kararin veya kanun yollarina basvurulmasi
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halinde verilecek kararin tebligi veya bir islemin icrasi sebebiyle dogan zararlardan
dolay1 icra tarihinden itibaren dava siiresi icinde tam yarg1 davasi agabilirler”

denilmistir. Dolayisiyla bu dava iptal davast ile birlikte acilabilecegi gibi sonra-
sinda da acilabilmektedir.

Iptal davasindan farkli olarak, tam yargi davasinda davaci kisinin imar plani
degisikligi sebebiyle hak kaybina ugramasi, bir hakkinin zarar géormiis olmasi ge-
rekmektedir. Danistayin bu davalarda dikkat ettigi kistas baslica, hukuka uygun
sekilde izin ve ruhsatlarin en bastan alinmasi ve kisilerin magduriyetlerinin iyi ni-
yete dayanmasidir. (Danigtay IDDK, 12.11.2014 Tarih, E.2012/477, K.2014/3490)

Sonug ve Degerlendirme

Estetik ve saglikli kentlesmenin oldugu bir ¢evrede yasamak her bireyin ve de
toplumun hakkidir. Bunun i¢in de gerekli olan sey bir diizen i¢inde olmanin yam
sira, teknolojik gelismelere ayak uyduran, ekonomi ile uyumlu, dogays, tarihi ve
kiiltiirel yapiy1 koruyan bir sehre sahip olmaktir. Bunlar bazen mevcut imar plan-
lar1 ile miimkiin olmayabilir. Glincel imar planlar1 her ne kadar yapildig1 zamanin
sartlar1 icinde belirli 6lgiit ve gelecek dngoriilerine dayanilarak yapilsa da tahmin
edildigi kadar uzun 6miirlii olmayabilir ve o muhitte bu plandan faydalanan in-
sanlarin ihtiyaglarini karsilayamayabilir. Bu gibi durumlarda mevcuttaki yetersiz
planla idare etmek yerine plan degisikligine gidilebilmektedir. Imar plan1 degisik-
likleri belirli ilke ve esaslar dahilinde yapilmaktadir. Bu degisiklikler ile tilkenin
kimligi tekrar resmedilmektedir. Bu kimlik resmedilirken kanun ve yonetmelige
baglilik esastir. Imar planlarinda olan hiyerarsi ilkesi, plan degisikliklerinde de
gegerlidir ve her degisiklikte bir iist plana uyup uymadig: aykir1 olup olmadiginin
tespiti gerekir. Plan degisikliklerinde nesnel bilgi ve verilerden en basindan beri
yararlanilir.

Imar planlarinin degismezligi esas ilkedir. Imar planlarinin degistirilmesi ise
istisnai durumlarda giindeme gelmektedir. Dolayisiyla zorunlu olmadik¢a kamu
yarar1 amaci giidillmedikee plan degisikligine gidilemez. Ne yazik ki idareler bu
yola siklikla bagvurmaktadir. Esasen plan degisikligi mevcutta bulunan plana ya-
pilan bir yamadir. Bu yamalar biitiin olarak bakildiginda estetik ve saglikli durma-
dig1 asikardir. Evet, yapilmasi plani yasatmak icin bazen mecburidir fakat siklikla
bu yola bagvurulmasi biitiinii bozmakta ve ist kademedeki planlara uyulmasini
da zorlastirmaktadir.

Imar plan: degisiklikleri bir gesit diizenleyici islemdir. Bu diizenleyici islemler
haliyle bir sonu¢ dogurmaktadir. Bazen dogurulan bu sonuglar kisilerin en 6nem-
li haklarindan olan miilkiyet haklarinin 6zlerine dokunmakta veyahut kisitlilik
getirmektedir. Bunun da 6tesinde kisilerin kazanilmis haklarini ellerinden almak-
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tadir. Bu nedenle idarelerin, imar plani degisikligine giderken, kisilerin miilkiyet
haklarina ve bunun yani sira kazanilmis haklarina saygi duymalar1 gerekmekte-
dir, bu hukuki giivenlik ilkesinin de bir geregidir. Aksi takdirde Anayasamizi ve
AIHS’i ihlal ettiklerini unutmamalidirlar.

Plan degisikliklerine kars1 genel dava agma siiresi, kararin ilanini ile baglama-
maktadir. Imar Kanunundaki diizenleme ile 6zel siire getirilmistir. Kararlarin 30
glinltik aski stiresi mevcuttur. Bu siire dolmadan planlara kars: dava agilamamak-
tadir, aksi takdirde planlar onaylanmamis ve yiirtirlige girmemis kabul edilir.
Diizenleyici islemlere kars1 dava agilabilmesi, iptali istenebilmesi i¢in ortada kesin
ve icrai nitelikte bir karar olmas1 gerekmektedir.

Plan degisikliklerinde menfaati zarar goren gergek ve tiizel kisilerin dava eh-
liyeti oldugu gibi, tiizel kisilikleri olmayan fakat faaliyet gordiikleri alan itibariyle
menfaatleri zedelenen meslek odalarinin da dava agma ehliyetleri mevcuttur. Bu
durum yargi mercilerince her somut olaya gore, durumun gerektirdigi sekilde
kendi indinde degerlendirilmelidir. Ama bu hususun genis degerlendirilmesi ge-
rekmektedir. Ciinkii imar plani degisiklikleri toplumu ilgilendiren kamu diizeni-
ne iligkin bir husustur ve 6nemli bir kamu yarar1 mevcuttur. Bu nedenle toplumun
hakkini aramast esastir. Danistay da ehliyet konusunu miimkiin oldugunca genis
yorumlamis ve hassas davranmustir.
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