IMAR HUKUKU
Seminer Notu

Bayindirlik, bayindir kilma, gelistirme,
senlendirme anlaminda kullanilan "imar" s6zcugu;
belediye sinirlarinin icinde ve disinda yapilasmaya
ve yerlesmeye konu olan yerlerin belirli bir plan
cercevesinde bayindir hale gelmesini anlatir. Yani
imar kavrami belli bir bolgede veya yerlesim alani
icinde vydrutulen bir faaliyeti degil tim yurdun
gelistirilip guizellestiriimesini ifade eder. imar Hukuku
denildigi zaman bir arsa veya arazi Uzerinde
yapilacak resmi veya 0Ozel nitelikli degisik cesitte ve
degisik amaclara 6zgulenecek yerlesme vyerlerinin
cesidine ve amacina gore hangi 6zellikleri tagimasi
gerektigini diizenleyen kurallar battnt anlasilir.

Tanimdan da anlasilacagi gibi imar hukukunun
dlzenlemis oldugu alanlar icine resmi ve 6zel tim
bayindirlik hareketleri girmektedir. Ayni zamanda
imar hukuku yurdun tamamini kapsayan ve yurdun
batunlik icinde fen, cevre ve saglik sartlarina uygun
tesekkilinu saglayacak kurallardan ibarettir.

Imar planlari insan, toplum, cevre iligkilerinde kisi
ve aile mutlulugu ile toplum hayatini yakindan
etkileyen fiziksel cevreyi saglikh bir yapiya
kavusturmak, yatirimlarin yer secimlerini ve gelisme
egilimlerini  yonlendirmek ve topragin koruma



kullanma dengesini en rasyonel bicimde belirlemek
amaciyla hazirlanirlar.

3194 sayili imar Kanununun 6.maddesine gore
planlar, kapsadiklari alan ve amaclari acgisindan
"boélge planlari™ ve "imar planlarl”, imar planlari ise
"nazim imar planlar" ve "uygulama imar planlar"
olarak hazirlanir.

Ozet olarak ifade edersek; Imar Planlari; farkli
dlizey ve Olceklerde hazirlanan bir dizi planlar
battnudar.

Bb6lge Planlari: Bolgelerin sosyo-ekonomik
gelisme egilimlerini yerlesmelerin gelisme
potansiyellerini, sektorel hedefleri ve alt yapilarin
dagilimini belirlemek tzere hazirlanacak planlardir.
DPT tarafindan yapilmasi ya da yaptiriimasi hikim
altina alinan bu tdr kapsamli plan calismalari
ulkemizde henltiz vyaygin bir uygulama alani
bulamamistir. (GAP plani gibi)

Cevre Diizeni Plani : "Ulke ve varsa bolge plani
kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm,
ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini
belirleyen 1/100.000, 1/50.000 veya 1/25.000 6lcekte
Bayindirlk ve Iskan Bakanhginca Imar Kanunu
cercevesinde yapilan, yaptirilan ve onaylanan
raporuyla bir buttn olan planlardir.”

Nazim imar Plani_: Uygulama imar planinin
hazirlanmasinda gozontne alinmasi gereken temel
hedeflerin ilkelerin ve arazi parcalarinin kullanilig




bicimlerini gosteren, 1/5000 6l¢ceginde hazirlanan ve
ust olcekli plan kararlariyla uyumlu planlar olup, 3194
saylli Yasanin 5.maddesinde; varsa bdlge ve cevre
dizeni planina uygun olarak hali hazir haritalar
Uzerine yine varsa kadastral durumu islenmis olarak
cizilen ve arazi parcalarinin genel kullanig bicimlerini,
baslica bdlge tiplerini, boélgelerin gelecekteki ntfus
yogunluklarini, gerektiginde yapi1 yogunlugunu, cesitli
yerlesme alanlarinin gelisme, yon ve buyikltkleri ile
ilkelerini, ulasim sistemlerini ve problemlerinin
¢cOzUmU gibi hususlari gosteren ve uygulama imar
planinin  hazirlanmasinda esas olmak Uzere
dlzenlenen detayl bir raporla acgiklanan ve raporu ile
beraber bir bitin olan plandir, seklinde tarif
edilmigtir.

-Nazim imar planlari 1/5000 ve 1/2000 6lceginde
olup belediye meclislerince onaylanip ilan ile
yurarluge girerler.

-Nazim imar plani yapilmayan bir bdlgenin
uygulama imar plani yapilamaz.

-Buyuksehir Belediyesi olan yerlerde nazim plan
yapma yetkisi Blytksehir belediyesine aittir.

-Belde belediyelerinin nazim plan yapma yetkisi
vardir.

-Cevre duzeni plani yapilmadan nazim imar
plani yapilabilir. Bunun sonucu olarak nazim imar
plani cevre diuzeni planindan mistakil olarak dava
konusu yapilip incelenebilir.



Uygulama imar Plani_: Nazim imar plan
esaslarina goére cizilen yol, yapi adasi, cesitli
bdlgelerin ayrintilarini iceren plan 1/1000 6lcekli olup
Belediye (meclisince)lerce yaptirilip onaylanan
planlardir.

Bir duzenleyici/genel islem olan nazim ve
uygulama imar planlarinin ilgili  belediyelerce
yapillacagi ya da yaptirilacagi ve ilgili Belediye
Meclisince onaylanarak yurarlige girecegi 3194
sayili Yasanin 8.maddesinde hikme baglanmis olup,
bir aylik aski siresinden sonra kesinlik kazanip,
hukuken herkesi baglayici, herkes tarafindan
uyulmasi zorunlu belgelerdir.

3194 sayili Yasanin diuzenledigi bitlin bu planlar
arasinda mevcut plan hiyerarsisinde esas kural alt
Olcekli planlarin Gst o6lcekli planlarla belirlenen
planlama ana ilkelerine, stratejilerine ve kararlarina
uyumlu olmasi zorunlulugu ilkesidir. Yani alt Olcekli
planlar Ust dlcekli plana aykiri olamazlar.

3194 sayili Yasa, kesinlik kazanarak yudrtrltige
girmis planlar Gzerinde gerektiginde -belirli kogullarin
olusmasi durumunda- degisiklik yapilabilecegini
benimsemis; plan degisikliklerinin de planlarin
yapilisindaki usul ve esaslara tabi olacagi hikme
baglanmistir.

imar_Plani_Degisikligi _: "Onayll imar plani
sinirlart icinde arazi kullaniglarinin buyukltginde,
konumunda, yogunlugunda veya ulasim sisteminde,




imar planlari ana kararlarini bozmayacak bicimde
mevzii olarak farklilhik getiren degisikliklerdir."seklinde
tarif edilmistir.

Plan degisiklikleri kapsaminda
degerlendirilebilecek diger planlar ise;

Revizyon imar Plani : "Gerek nazim ve gerekse
uygulama imar planlarinin intiyaca cevap vermedigi
ve uygulamasinin problem oldugu durumlarda planin
timindn veya buydk bir kisminin plan yapim
tekniklerine uyularak yenilenmesi sonucu elde edilen
planlardir.”

llave imar Plani : "Mevcut imar planinin gelisme
alanlar1 acisindan ihtiyaca cevap vermedigi hallerde,
mevcut imar planina bitisik ve mevcut imar planinin
genel arazi kullanis kararlari ile tutarli ve yine mevcut
imar plani ile ulasim acisindan butunlik ve uyum
saglayacak bicimde hazirlanmis bulunan plandir.”

Mevzii imar Plani_: Mevcut planlarin yerlesmis
nifusa yetersiz kalmasi veya yeni vyerlesim
alanlarinin  kullanima  acilmasi  gereginin  ve
sinirlarinin ilgili idarece belirlenmesi halinde, imar
yonetmeliginin plan yapim kurallarina uyulmak tzere
yapimi mumkin olan yurdrlikteki her tir ve 6lcekteki
plan sinirlart  disinda, planla bidtinlesmeyen
konumdaki sosyal ve teknik altyapi ihtiyaclarini kendi
blnyesinde saglayan raporuyla bir bitin olan imar
planlaridir.




Plan degisiklikleri onaylama, aski, itiraz, itirazi
degerlendirme bakimindan planlarinin yapimindaki
usule tabidir. Plan degisikligi yapma yetkisi de
Belediye meclisinindir, idareyi plan degisikligi
kararina sevk eden sebep hukuka, kamu yararina
uygun, hizmetin geredi olmaldir. Plan degisikligi
yapilabilmesi icin planin onanmis ve ilan edilmis
olmasi, kamu hizmetinin gereginin yerine getiriimesi,
kamu yarari gozetilerek yapilmasi esas olup, sahsi
amac gudulmemesi gerekmektedir.

3194 sayili Yasanin "Planlarin Hazirlanmasi ve
Yurdrlige Konulmasi'ni  dizenleyen 8.maddesi
belediye sinirlari icinde kalan vyerlerin nazim ve
uygulama imar planlarinin belediyelerce yapilacagi
veya yaptirilacagi, belediye meclisince onaylanarak
yurtrlige girecegi, onay tarihinden baslayarak bir ay
sire ile ilan edilecegi ve bir aylik bu ilan stresi icinde
planlara idari itirazda bulunulabilecegi, itiraz halinde
itirazin ve planlarin belediye meclisince 15 gun
icinde incelenerek kesin karara baglanacagi, ayni
usultin plan degisiklikleri icinde gecerli oldugu kurala
baglanmistir. Yani plan degisikligi talepleri planlari
yapmaya yetkili makamlarca degerlendirilmelidir.

Imar planlari ve degisikliklerine karsi diizenleme
alanindaki menfaati ihlal edilen malikler ve Ustin
kamu yarari bulundugu durumlarda (yogunluk artisi,
yesil alanlarin azaltiimasi gibi) mdulkiyet bagi



olmadan da (semt sakini) sifatiyla iptal davasi
acilabilir. Zilyet sifatiyla dava acilamaz.

Hangi Olcekte olursa olsun imar planlari genel
dizenleyici islemler olduklarindan ilgililer hakkinda
sonu¢ dogurabilmeleri icin ilan edilmek suretiyle
kesinlestirilmeleri zorunludur. Belediye meclisince
kabul edilmek veya bakanlikca onanmakla yurdrlige
girecegi belirtilen planlarin kesinlesmesi icin bir ay
sureyle askiya cikartilmak suretiyle ilan edilmeleri
yasa hikmi geregidir. Objektif nitelikte ilani gereken
dlzenleyici islemlerde dava ac¢ma suresinin ilan
tarihini izleyen ginden itibaren islemeye baslayacagi
da 2577 sayili Yasanin 7.maddesinde belirlenmistir.

-Plan ve degisiklik kararinin ilan tarihinin son
gunund takip eden glnden baslayan 60 gln icinde,
ilgili karara ilan suresi icinde itiraz etmis ise, idarenin
siresi icerisinde cevap vermemesi durumunda ilanin
son gununden itibaren 60 glnlik zimni ret suresi
sonrasinda islemeye baslayan 60 ginlik dava acma
siresi icerisinde dava acabilirler. Bu sdrelerin
gecirilmesinden sonra idarece verilecek yanit dava
acma sdresini ihya etmez.

Diger taraftan ilgililer 2577 sayili Yasanin
10.maddesi kapsaminda imar planlarinin degisikligi
talebiyle her zaman idareye basvurabilirler ve bu
basvuru Uzerine yine yasada belirtilen slrelerde
dava acabilirler. Keza imar planlarinin ruhsat



talepleri, imar durum belgeleri, kamulastirma
kararlar1 gibi uygulama islemlerinden birinin tesis
edilmesi halinde, bu islemle birlikte planinda iptalini
dava konusu edilmeleri mimkundtr. Bu tdr islem
tesisi talepleriyle idareye yapilan basvurularin stresi
icinde dava konusu edilmemesi durumunda, nesnel
ve hukuki kosullarda hicbir degisiklik olmamasina
karsin ayni istemle degisik tarihlerde yapilan
basvurularinda yeni bir dava acma sdresini
baslatmayacagi da yasa gereqidir.

-Arazi_ve Arsa Diizenlenmesi : (Imar Plani
uygulamalarinda dizenleme islemi-parselasyon)
Ulkemizde imar hukuku alanindaki calismalarin ve
bu konudaki yasal duzenlemelerin baslangici 1882
tarininde  ydrarlitge giren  "Ebniye  Kanunu"
Osmanlilarin ilk imar kanunudur. Bu yasa mahalle
Olceginde yapilacak istege bagli parselasyonlarda
karakol ve okul binasi icin bedelsiz olarak yer
terkedilmesini, yol genisletmelerinde ise tasinmaz
sahiplerinin arsalarinin en ¢ok % 25'in i kamuya
birakmalarini hikme baglamis ve bu hikim 3194
saylli Yasanin 18.maddesinde yer alan parselasyon
dizenlemesinin tarihsel kdkenini olusturmustur.

1957 yilinda yartrlige giren 6785 sayili kanunun
42.maddesi; imar hududu icindeki binali ve binasiz
arazi ve arsalarin plan ve mevzuata uygun sekilde
insaata elverigli duruma getiriimesi maksadiyla
dlzenlenmesi icin bunlarin sahiplerinin muvaffakati




aranmaksizin birbiriyle birlestirilerek plan ve mevzuat
icaplarina gore hisseli veya hissesiz olarak yeniden
parsellere ayirmaya ve bu parselleri ilgililere
dagitmaya belediyeler vyetkilidir. Belediyelerce
dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin yuzdélgctimlerinden yeteri kadar
saha, duzenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artislar karsihiginda "dizenleme ortaklik payi" olarak
dusulir. Ancak bu maddeye go6re alinacak
dizenleme ortakhk paylari diizenlemeye tabi tutulan
arazi ve arsalarin dizenlemeden dnceki miktarinin %
25'iIni gecemez. Duzenleme ortakhk payr olarak
alinan bu saha, dizenlemeye tabi tutulan yerlerin
ihtiyaci olan yol, meydan, otopark, cocuk bahcesi ve
yesil saha gibi umumi hizmetlerden baska amacla
kullanilamaz." seklindeki htikim 3194 sayili Yasanin
18.maddesinde yer almis, madde de %25 olan
dizenleme ortaklik payr %35'e daha sonrada (2003
degisikligi ile) %40'a cikartilmis, "umumi hizmet
alani"na "cami ve karakol" alanlari ile milli egitime
bagl ilk ve orta o6gretim alanlari dahil edilmis,
dlzenleme ortaklhk payinin alinamayacag!
durumlarda "bedele" dondstirme esasi getirilmis,
"umumi hizmetler" icin ayrilmasi gereken miktarin
DOP ile karsilanamamasi durumunda eksik kalan
miktarin belediye ya da valilikce kamulastirma
yoluyla tamamlanacagi htikmu getirilmistir.



Imar Planlarina gore vyapilacak parselasyon
planlari belediye ve micavir alan sinirlari icinde
Belediye Encimeni, digina ise il idare kurulunun
onayindan sonra yudrtrlige girer ve bir ay sureyle
askiya cikar, bu sdrenin sonunda kesinlesir.
Kesinlesen planlar tapu dairesine tescil edilmek
uzere gonderilir.

Parselasyon _lislemlerine iligkin __esaslar:;
Parselasyon islemi imar planinin  uygulama
araclarindan biridir. Bu islemle amaclanan imar
plani, plan raporu ve imar yonetmeligi hiakimlerine
gore imar adasinin tim bicim ve boyutu, yapi dizeni,
insaata yaklasma siniri ve bahce mesafelerini, yapi
yuksekligi ve derinligi, yerlesme yogunlugu, taban
alani ve kat alani, kat sayisi, arazinin kullanma sekli,
mulk sinirlari, mevcut yapinin durumlari gézénine
alinmak suretiyle yapi yapmaya elverisli parseller
olusturmaktir.  Kisilerin  mulkiyetindeki  arsalar
birbirleriyle yol fazlalari ile belediye, kamu tuzel
kisileri ve kurumlarinin miulkiyetindeki arsalarla
birlestiriimekte (hamur iglemi) planda belediye
hizmetleri ve bunlarla ilgili tesisler icin ayrilan
kisimlar (cami, karakol yerleri ) cikartildiktan sonra
olusan imar adalari plan hikimlerine gore
parsellenmekte  (imar parseli  olusturulmakta)
olusturulan imar parselleri eski sahiplerine mimkdn
ise ayni yer de bagimsiz parseller halinde, degil ise
yakinindaki uygun yerlerde dagitim yapilmaktadir.




Yontem sosyal adalet ilkelerine uygundur.
Herkesten esit miktarda kesinti yapmak suretiyle
planin getirdigi de, go6tirdigt de maliklere
tasinmazlarinin bayukliga oraninda dagitiimaktadir.

Yontem ekonomiktir. Duzenleme ile belediyeler
yol, meydan ,park, otopark gibi kamusal alanlar icin
herhangi bir édeme yapmadan bu alanlari kamu
mulkiyetine gecirebilmektedirler.

Imar diizenlemesi (parselasyon) yapilabilmesinin
ilk sarti dliizenlemenin yapilacag! arsa yada araziyi
kapsayan alanin uygulama imar planinin yapiimig ve
onaylanmis olmasidir.

Belediyeler micavir alan sinirlari icinde belediye
encumeni karari ile yeterli miktarda arsayr konut
yapimina hazir bulunduracak sekilde dizenleme
sahalarini tespit etmek zorundadirlar. Sadece yol ve
yesil alanin  kamuya kazandirilmasi amaciyla
parselasyon yapamazlar.

Parselasyon islemi tapuda kayith tasinmazlarla
ilgili islemdir, tapu maliklerini ilgilendirir, tapuda tescil
edilmemis haklar diizenlemede g6z 6nlne alinmaz,
bunun sonucu olarak tapuda malik olmayanlar bu
islemler aleyhine dava acamazlar (ehliyetleri yoktur).

Dizenleme Ortaklik Payr dizenleme yapilan
alanin ihtiyaca olan ve yasada belirtilen yol, meydan,
park, otopark, cocuk bahcesi, yesil saha, ibadet yeri,
ilkbgretim okulu ve karakoldan olusan "umumi
hizmet" alanlari icin kullanilr.



Duzenleme sahasi bir mustakil imar adasinda
kiclik olamaz. Mumkin oldugunca genig alanin
dlzenlemeye dahil edilmesi DOP'nin dengeli dagitim
acisindan 6nemlidir. DUzenlemeye giren tim 6zel ve
kamu milklerinden esit oranda alinan dizenleme
ortaklik pay! esit oranda alinan dizenleme ortaklik
pay! ile karsilanamayan "umumi hizmet" alanlari
kamulastirma suretiyle karsilanir.

Dizenleme ortakhk pay! hesabinda
parselasyondan o6nce yapilan bedelsiz yola terk
islemlerinin  dizenleme ortakhk payr olarak
degerlendirilmesi mimkin olmamakla birlikte terk
islemi istek Uzerine yapilmis ise bu terk orani yeni
dlizenlemede belirlenmis dlzenleme ortaklik payi
oranina tamamlayan fark kadar dizenleme ortaklik
pay! alinmasi esitlik ilkesinin geregidir.

Parselasyon islemi  sonucunda kapanan
kadastral yollardan olusan parsel miktari Dizenleme
Ortaklik Payr hesabindan dusulir. Bu alanlar
belediye adina, yoldan ihdas suretiyle gayrimenkul
edinme amaciyla kullanilamaz.

Diizenleme sonucu ortaya cikan imar parselleri
teknik bir zorunluluk olmadik¢ca kadastral sahiplerine
verilir. Kadastral parseller tzerindeki ayni ve sahsi
haklar, rehinler, serhler, beyanlar, yeni imar
parseline aynen nakledilir. Bu nedenle hisseli bir
alanda yapilan dizenleme sonrasinda olusturulan
imar parsellerinde hisselerin oldugu gibi korunmasi



esastir. Bu kuralin istisnasi 2981 sayil Imar Affi
Kanununa eklenen Ek madde 1. uyarinca hisse
miktari mustakil bir parsel tahsisine yetiyorsa parsel
mustakil mdulkiyet olarak tescil edilebilmektedir.
Bunun icinde parsellerin zeminde mistakil olarak
kullanihp kullaniimadigl yapi var ise hangi hissedar
tarafindan vyapildigi, yapi yoksa zeminin hangi
hissedar tarafindan kullanildigi, 6zel parselasyon
belgesinin olup olmadigina bakilarak ve zeminde fiili
bolinmenin oldugu durumda, mistakil tahsis
yapilabilmektedir.

Nazim ve uygulama imar palanlarn disinda;
dlizensiz ve sagliksiz bicimde olusmus vyapi
topluluklarinin veya yerlesme alanlarinin sinirlari
belli edilmek suretiyle mevcut durumu da dikkate
alinarak dengeli, duzenli ve saglikli hale getirilmesi
amaciyla halihazir haritalar Uzerine yapilan ve
yapllanma sartlarini da belirleyen "islah imar
planlari"na dayali olarak da parselasyon islemleri
yapilabilmektedir.

Islah Imar Planlari, imar mevzuatina aykKiri
yapllanmalara ¢6zim getirmek amacini tasidigi
gbzontune alindiginda konut alanlarini icerecek
sekilde hazirlanmalari ve vyapilacak parselasyon
islemlerinde dizenlemeye tabi tutulan vyerlerin
ihtiyaci olan yol, meydan, otopark, cocuk bahcesi
gibi  kamu hizmetlerinde kullanilmak Uzere
dizenleme ortakhk pay! alinmaktadir. Yine bu plan



uyarinca yapilan parselasyon islemleriyle kicuk
oranlarda hisseli taginmazlar olusturmayi 6nlemek
ve bu tur tasinmazlarda ferdilestirmeyi saglikli bir
duruma getirebilmek amaciyla bedele dénustirme
yvapilabilmektedir.

Sit alanlari ile ilgili olarak; Kentsel, arkeoloijik,
dogal, tarihi sozcikleriyle tanimlanan sit alanlarinin
korunmasi ve planlamasi konusunda getirilen
dlzenlemelerde;

"Bir alanin koruma kurulunca sit alani alani
olarak ilani, bu alandaki plan uygulanmasini
durdurur... Koruma amach imar plani yapilincaya
kadar koruma kurulu tarafindan bir ay icinde gecis
dénemi sartlari belirlenir. Ilgili valilikler ve belediyeler
anilan koruma amach imar planini en gec¢ bir yil
icinde koruma kurulunca degerlendirmek (zere
vermek zorundadirlar. Koruma kurulunca uygun
gorulerek belediye veya valilige gbnderilip onaylanan
planlar da diger planlar gibi askiya cikartilip ilan
edilir. Gecici yapilanma kosullarida kendiliginden
yararlikten kalkar. Koruma kurullarinin plan tzerine
verdikleri "uygun" goris ayni zamanda "onama"
niteligindedir. Belediye ve valilikler bu konuda "bagl
yetki" cercevesinde hareket etme durumundadir.




