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IMAR HUKUKUNDA YEREL YONETIMLERIN ve MERKEZI
YONETIMIN YETKILERI ve ARASINDAKI ILISKILER

Idare hukukunun bir alt disiplini olarak degerlendirilen imar hukuku, kamu ve
0zel hukuk karakterini birlikte barindirmakla birlikte, siirekli degisen ve gelisen
yapisiyla dikkat ¢ekmektedir. Bu hukuk dali; kanunlar, kararnameler, yonetmelikler
ve diger mevzuat diizenlemeleri cergevesinde sekillenmekte, yarg: ictihatlariyla da
dinamik bir yapiya kavugmaktadir. Tiirkiye’de 2014 yilinda yiriirliige giren
diizenleme ile biiyiiksehir belediyelerinin sayisinin otuza ¢ikarilmasi sonucu yerel
yonetimlerin yetki alanlarinin yeniden tanimlanmasi ve 2017 anayasa degisikligi ile
merkezi idare yapisinda meydana gelen doniigiimler, imar hukukunun hem yerel
yonetimlerle hem de merkezi idareyle olan iligkilerinin yeniden ele alinmasini zorunlu

kilmistir.

Bu tez ¢alismasinda, idare ve imar hukukuna iliskin literatiir taranarak; giincel
yargl kararlar1 ve mevzuat analizleri 1s18inda imar hukukunun temel kavramlari
ekseninde merkezi yonetim ile yerel yonetimler arasindaki iligkiler incelenmistir. Elde
edilen bulgularla, imar hukuku alanina 6zgiin ve akademik katkilar sunulmasi

hedeflenmistir.
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ABSTRACT

COMPETENCES OF LOCAL ADMINISTRATIONS and CENTRAL
ADMINISTRATION IN ZONING LAW and THEIR CONNECTIONS
BETWEEN THEM

Zoning law, considered a sub-discipline of administrative law, embodies
characteristics of both public and private law, while maintaining a dynamic and ever-
evolving structure. This branch of law is shaped by a diverse set of legislative
instruments, including statutes, decrees, and regulations, and is continually interpreted
and enriched by judicial decisions. In Turkey, the 2014 legislative reform that
increased the number of metropolitan municipalities to thirty resulted in a redefinition
of local government powers. Additionally, the 2017 constitutional amendment, which
brought significant changes to the central administrative structure, necessitated a
renewed examination of the relationship between zoning law, local authorities, and the

central government.

In this thesis, academic literature on administrative and zoning law, along with
relevant judicial rulings and legislative texts, have been analyzed to explore the
interactions between central and local administrations within the framework of key
zoning law concepts. The study aims to provide an original and scholarly contribution
to the field of zoning law.
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SOZLUK

Belediye: Yerel yonetim birimi olup, belde halkinin mahalli miisterek ihtiyaglarini
karsilamak {izere kurulan, tiizel kisilie sahip idaredir. Imar planlarin1 yapma,

onaylama ve uygulama yetkisine sahiptir.

Biiyiiksehir Belediyesi: Niifusu 750.000°1 asan illerde kurulan, il sinirlar1 iginde imar
planlamasi ve koordinasyon yetkileri daha genis olan belediye tiiriidiir. 5216 sayili

Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu ile diizenlenmistir.

Cevre Diizeni Plani: 1/100.000, 1/50.000 veya 1/25.000 6l¢eklerde yapilan, bolgesel

gelisme kararlarin1 ve makro dlgekte arazi kullanim kararlarin1 gosteren plandir.

Damistay: Imar plam ve uygulamalar1 hakkinda acilan davalarda, ozellikle idari

islemlerin hukuka uygunlugunu denetleyen yiiksek yargi merciidir.

Idari Vesayet: Merkezi yonetimin, yerel yonetimler iizerinde hukuka uygunluk
denetimi yapma ve kamu yararim1 goézetme amaciyla sahip oldugu anayasal denetim

yetkisidir.

i1 Ozel idaresi: Belediye smirlar1 disinda kalan kirsal alanlarda, imar plani yapma ve
uygulama yetkisine sahip yerel yonetim birimidir. 5302 sayil1 il Ozel Idaresi Kanunu

ile diizenlenmistir.

Imar Hukuku: Yerlesim yerlerinin diizenlenmesi, planlanmasi, yapilasmasi ve

kullanimina iligkin kurallar1 belirleyen hukuk dalidir.

Imar Kanunu: Tiirkiye’de imar hukukunun temel mevzuatini olusturan kanun olup,

planlama, ruhsatlandirma, yapilasma ve denetim siireclerini diizenler.

Imar Plani: Yerlesim alanlarinin gelisimini diizenleyen, arazi kullanim kararlarini ve

yapilasma kosullarini belirleyen planlardir.

Iskan: Tamamlanan yapinin, kullanim amacina uygunlugunun idarece tespit edilmesi

sonucunda verilen izin belgesidir.

Kamu Yarari: Imar hukukunda planlama ve uygulamalarin temelinde yer alan,

bireysel ¢ikarlarin {istiinde tutulan genel toplumsal faydadir.



Kentsel Doniisiim: Riskli veya sagliksiz yapilarin yikilip yerine giivenli, planl ve

modern yapilarin yapilmasi siirecidir. 6306 sayili Kanun ile diizenlenmistir.

Koy Idaresi: Koy yerlesme planlarini yapmak ve koy smirlar i¢indeki yapilasmayi

diizenlemekle gorevli yerel yonetim birimidir.

Mekénsal Plan: Cevre diizeni plani, nazim imar plani ve uygulama imar planim

kapsayan iist kavramdir.

Merkezi Yonetim: Devletin biitiinlinii temsil eden, anayasal yetkilerle donatilmis
organlardir. Imar alaninda en yetkili kurum Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

Bakanligr’dir.

Plan Degisikligi: Ihtiyac ve kamu yarari dogrultusunda mevcut imar planlarinda

yapilan revizyon veya tadilat islemleridir.

Planlama Hiyerarsisi: Ulke, bolge, ¢evre diizeni, nazim ve uygulama imar planlar

arasindaki kademeli birlik ve biitiinliik iligskisini ifade eder.

Ruhsat: Bir yapinin insa edilebilmesi igin yetkili idareden alinmasi gereken resmi izin

belgesidir.

Yetki Catismasi: Merkezi yonetim ile yerel yonetimler arasinda, imar yetkilerinin

paylasimi ve uygulanmasinda ortaya ¢ikan hukuki veya idari uyusmazliklardir.



GIRIS

Imar hukuku, kentlesme siirecini yonlendiren, bireylerin miilkiyet hakk: ile
kamu yarar1 arasinda denge kurmay1 amaglayan ve bu niteligiyle hem bireysel hem de
kamusal menfaatleri dikkate alan 6zglin bir hukuk alanidir. Bu hukuk dali, yalnizca
teknik ve hukuki diizenleme siireclerini degil; ayn1 zamanda merkezi yonetim ile yerel
yonetimler arasindaki idari yetki paylasimini da kapsamina alan ¢ok boyutlu bir yap1
sergilemektedir. Imar hukukunun ayirt edici dzelliklerinden biri, yarg1 kararlar1 ve
idari diizenlemelerle siirekli olarak degisen ve gelisen bir yapiya sahip olmasidir.
Ozellikle merkezi idare ile yerel yonetimler arasinda imar faaliyetlerine dair yetki
siirlarinin belirlenmesi, diizenleyici islemlerden bireysel islemlere gegis siiregleri,
imar uygulamalarinin denetimi ve uygulayict kurumlarin belirlenmesi gibi alanlarda

hem mevzuatta hem de uygulamada cesitli belirsizliklerin varlig1 goze carpmaktadir.

Bu tez ¢alismasinda, imar hukukunun genel ¢ergevesi ¢izilmis; agirlikli olarak
merkezi idare ile yerel yonetimlerin imar hukukundaki gorev, yetki ve sorumluluklari
mercek altina alinmistir. Tiirkiye’de imar diizenlemelerinin temelini olusturan 3194
sayili Imar Kanunu kapsaminda yer alan imar planlari, yap1 ruhsati ve yap1 kullanim
izni gibi kavramlar ele alinarak, bu kavramlarin merkezi ve yerel diizeydeki yetki

paylasimina etkileri analiz edilmistir.

Imar hukukunun, yargi kararlar1 dogrultusunda siirekli degisen dinamik yapisi
goz Onilinde bulunduruldugunda; bu hukuk dalinda yetkili olan merkezi ve yerel
iradelerin rollerini daha saglikli analiz edebilmek amaciyla konu belirli baghklar
altinda sistematik bicimde ele alinmustir. Bu baglamda, yapilan detayli literatiir
incelemesi neticesinde tezin ii¢ ana bolim c¢ergevesinde yapilandirilmasi uygun

gorilmiistiir.

[k boliim olan “Imar Hukuku” bashg: altinda, imar hukukunun genel yapis,
tanim1 ve Tiirk hukuk sistemindeki konumu ele alinmistir. Bu boliimde ayrica imar
hukukunun normatif kaynaklar1 ve normlar hiyerarsisindeki yeri incelenmis, hukuk
dalmnin temel nitelikleri agiklanarak bolim tamamlanmistir. Imar hukukunun
Tiirkiye’de 6zellikle 20. yiizyilin ikinci yarisindan itibaren gelismeye baslamig olmasi,
bu alan1 gorece yeni ve evrimsel bir hukuk dali haline getirmistir. Diger 6zel hukuk

dallarinin aksine, imar hukukuna iliskin diizenlemeler tek bir kanun metni i¢erisinde



toplanmamis, daginik bir normatif yapiyla varligini siirdiirmiistiir. Bununla birlikte,
1985 yilinda yiiriirliige giren 3194 sayili imar Kanunu, alandaki en kapsaml1 yasal

diizenleme olarak kabul edilmektedir.

Tezin odak noktasin1 imar hukukunun merkezi ve yerel yonetimlerle olan
iliskisi olusturdugundan, “Imar Hukukunda Onemli Kavramlar” baslikli ikinci
boliimde, Ozellikle merkezi ve yerel idarelerin dogrudan miidahil oldugu “imar
planlar1”, “arsa ve arazi diizenlemeleri” ile “yap1 ruhsati ve yapi1 kullanim izinleri”
kavramlar1 ele alinmistir. Bu kavramlar, hem literatiir taramas1 hem de uygulama

alanindaki 6nemleri nedeniyle se¢ilmis olup, calismada ayrintili teknik analizlerinden

ziyade, yetki paylasimina etkileri bakimindan temel esaslartyla incelenmistir.

Ucgiincii boliim olan “Imar Hukukunda Yetki” bashig: altinda, 6ncelikle idare
hukuku baglaminda merkezi yonetim ile yerel yoOnetimlerin genel iliskileri
degerlendirilmis, ardindan imar hukukunun idare hukukunun bir alt disiplini olarak
tasidig 6zellikler 15181nda, merkezi ve yerel diizeydeki yetki paylasimi ayrintili olarak
ele alinmistir. Bu boliimde ayrica ikinci boliimde deginilen kavramlara ek olarak, imar
hukukunun genel esaslari ile yerel yonetimlerin kendi aralarinda gerceklestirdikleri

denetim mekanizmalar1 da incelenmistir.

Yapilan analizler sonucunda, imar hukukunda merkezi ve yerel yonetimler
arasindaki mevcut iligkiler tespit edilmis; idari siireclerin isleyisine 1iliskin
gelistirilebilecek yonler, tezin sonug boliimiinde onerilerle birlikte ortaya konmustur.
Bu calisma kapsaminda, konuya iliskin akademik yayinlar, hakemli ve hakemsiz
dergilerde yer alan makaleler, Tirkiye Biiyiik Millet Meclisi yasama faaliyetleri
sonucu olusan mevzuat, yargi igtihatlar1 ve ilgili idarelerin hazirlamis oldugu faaliyet

raporlari ile diger yazili kaynaklardan faydalanilmigtir.

Imar hukukunun farkli hukuki diizenlemeler (kanun, kararname, ydnetmelik
vb.) icinde daginik bi¢imde yer almasi ve bu nedenle mevzuatin giincelligini hizla
yitirmesi, ayrica bagli oldugu merkezi ve yerel yoOnetim yapisinin degiskenlik
gostermesi gibi etkenler, bu ¢alismanin dogal sinirlhiliklart arasinda degerlendirilebilir.
Ancak, bu tez tam da bu dinamik yap1 igerisinde, merkezi ydnetim ve yerel
yonetimlerin imar hukukundaki rollerinin giincel ve dogru bigimde tespit edilmesine

yonelik akademik bir katki saglama amaciyla kaleme alinmistir.



1. IMAR HUKUKUNUN KAVRAMSAL VE KURAMSAL TEMELLERI

Tiirk Dil Kurumu’na gore “imar” kelimesi, “bayindir hale getirme” anlamina
gelmektedir!. Ancak bu kavram, yalmzca sozliikteki tanimiyla sinirli olmayip, hem
giindelik kullanimda hem de teknik ve hukuki baglamda ¢ok daha genis bir igerik
tastmaktadir. Imar, bir yerin yasanabilir, diizenli ve estetik agidan gelistirilebilir hale
getirilmesi faaliyetlerini tanimlamakla birlikte, hukuki anlamda, miilkiyet hakkinin
etkin bicimde kullanilabilmesini saglayan idari diizenlemeleri ve uygulamalar1 da
kapsamaktadir. Bu yoniiyle, hem bireyin hak ve 6zgiirliiklerine iliskin tasarruflart hem
de kamu yarar1 dogrultusunda yapilan miidahaleleri iceren ¢ift yonlii bir kavramdir.?
Kent ve g¢evresel biitiinliik, imarlarin planlarin1 da kullanim bigimlerine dayanarak

onaylamay1 gerektirmektedir®

Colak ve Kalabalik’a gére imar; yalnizca bir alan1 bayindir hale getirmek degil,
ayni zamanda o alani daha yasanabilir, fonksiyonel ve toplum yararina uygun bir
diizene kavusturmak anlamini da tasir. Bu baglamda imar, herhangi bir idari
sinirlamaya tabi olmaksizin, yerlesime ve yapilagsmaya elverisli olan cografi bolgelerin
belirli bir plan dahilinde gelistirilmesi siirecini ifade eder. Bu nedenle, imar
faaliyetlerini yalnizca belirli bir bolgeye 6zgii hizmetler biitiinii olarak degil; tilke
genelini ilgilendiren, yagam kalitesini artirmaya yonelik mekansal, yapisal ve gevresel

diizenlemelerin tamamu olarak degerlendirmek gerekmektedir.*

Yukarida yapilan agiklamalar ¢ercevesinde, imar kavrami; iizerinde yasanilan
toprak parcasinin daha gelismis, diizenli ve yasanabilir bir ¢evre haline getirilmesi
amaciyla yapilan calismalarin timiinii kapsayan bir kavramsal ¢erceve olarak

tanimlanabilir.

Bu kavramin hukuki alandaki yansimasi ise “imar hukuku” olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Imar hukuku, imar planlarma gére belirlenmis arsa ve araziler iizerine
yapilacak yapilarin, miilkiyet durumlari, kullanim amaclari ve bulunduklar1 idari

birimlerin yapisina uygun bigimde hangi sartlar1 tasimasi gerektigini diizenleyen; bu

! Tiirk Dil Kurumu Sézligii: https://sozluk.gov.tr/ E. T: 7 Subat 2025

2N. I. Colak, Anayasa Mahkemesi Kararlarinda imar Hukukunun Temel ilkerleri, XII Levha, istanbul,
2011 s. 1., H. Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, Seckin, Ankara, 2024, s. 49.

3 Rusen Keles ve Aysegiil Mengi, imar Hukukuna Giris, Imge Kitabevi, Ankara, 2014, s. 54.

44 G. F. Ercan Aslantas, O. Simsek, A. Berberoglu, Imar Hukukunda Arazi ve Arsa Diizenlemesi,
Yetkin, Ankara, 2006, s. 17.
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sartlara aykiriligin hukuki sonuglarini belirleyen, yaptirimlar 6ngéren ve uygulamaya
dair kurallar1 ortaya koyan bir hukuk dalidir.® Muratoglu’nun tanimindan hareketle;
imar hukuku, tasinmazlarin — 6zellikle arsa ve araziler ile bunlar tizerindeki yapilar —
insan ihtiyaglarina uygun olarak sekillendirilmesini ve kullanilmasini konu edinen, bu
stiregte kamu yarar1 ve bireysel haklar arasinda denge kurmaya calisan bir diizenleme

alan1 olarak degerlendirilebilir.

Bu dogrultuda imar hukuku; oncelikli olarak miilkiyet hakki olmak {izere,
bireysel haklarla birlikte toplumsal fayda esasina dayanan, tasinmazlarin nasil
kullanilacagina, bu kullanimin sinirlarina, kurallara uyulmamas: durumunda
uygulanacak yaptirimlara ve ortaya ¢ikacak uyusmazliklarin hangi yargi mercilerince

¢oziimlenecegine iliskin diizenlemeleri konu edinir.®

Imar hukuku, yerlesim alanlarmin iilke genelinde belirli standartlar ve kamu
yarar1 ilkeleri dogrultusunda diizenlenmesini hedeflemekte; bu ama¢ dogrultusunda,
ilgeler, iller, belediyeler ve biiyliksehir belediyeleri gibi idari birimlerle uyum iginde
yapilagma faaliyetlerinin yiiriitiilmesini 6ngérmektedir. Arsa ve arazi diizenlemeleri
ile yapilasma siireglerinin bilimsel esaslara, genel sagliga, cevresel ve iklimsel
kosullara uygun bicimde gerceklestirilmesi; toplumun giivenligi, refahi, sosyal,
kiiltiirel ve ekonomik ihtiyaglarinin karsilanmasi da imar hukukunun amaglari arasinda
yer almaktadir. Bu hedeflere ulasabilmek i¢in cografi alanlarin estetik, islevsel ve
stirdiiriilebilir bi¢imde gelistirilmesi, toplum yararina yonelik olarak planlanmis sehir
merkezlerinin kurulmasi ve gelecege doniik ihtiyaglara da cevap verecek yasam

alanlarmin tasarlanmasi 6nem tasimaktadir.’

Gelecek donemdeki gelismeler yon ve biiyiikliik acisindan incelendiginde,
mevcut yerlesme ve yapilagma saglikli bir c¢evre bilincinin dogmasini
gerektirmektedir. Bilimsel esaslar ve kamu yarari, idari islemler agisindan imar

planlarmin yénetilmesini hukuksal cercevede degerlendirmeyi 6n plana almgtir.®

S Aslantas, Simsek, Berberoglu, a. g. €., s.17., Kalabalik, a. g. ., 5.49.

6 T. Muratoglu, Teskilat, Planlama ve Uygulama Boyutlartyla imar Hukuku, Seckin, Ankara 2021, s.
18.

7Y. Sezer, R. E. Kalkan, M. E. Sahin, iImar Hukuku Dersleri, Adalet, Ankara, 2021, 5.21.

825 Abdulkadir Ozdemir, Imar Planlarinda Hiyerarsi, Yiiksek Lisans Tezi, Sakarya Universitesi, 2011,
ss. 11-12.



Temel olarak imar hukuku; sehirlesme, yapilasma, planlama ve arsa-arazi
diizenlemesi gibi alanlarda bireysel menfaatlerle kamu yararinin dengelenmesini ve bu
dengenin siirdiiriilebilir bigimde saglanmasin1 hedefleyen bir hukuk dalidir. Bu
yoniiyle imar hukuku, yalnizca teknik bir diizenleme alami degil; ayn1 zamanda
toplumsal yasamin kalitesini dogrudan etkileyen, sosyal adalet ve ¢cevresel sorumluluk

ilkeleriyle de dogrudan iliskili olan kapsamli bir yapiya sahiptir.

Sonug¢ olarak, alintilanan kaynaklar 1s1ginda imar hukukunu; yerlesim
alanlarinin cografi, sosyal ve ekonomik gelisiminin, kamu yarar ile birey hak ve
Ozgurliikleri arasinda denge kurularak sekillendirilmesine yonelik politika ve
uygulamalarin  biitiiniinii  dlizenleyen normatif bir yapt olarak tanimlamak

miimkiindiir.®

1.1. imar Hukukunun Ozellikleri ve imar Hukukunda Yetkinin Onemi

Imar hukuku, sahip oldugu ozellikler itibariyla bes temel baslik altinda

degerlendirilebilir:

 Oncelikle, imar hukuku diger klasik hukuk dallarina kiyasla daha ge¢ donemde
ortaya ¢ikmis ve dogasi geregi siireklilik arz eden, gelismeye agik bir hukuk

dal1 niteligi tasimaktadir.

e Medeni hukuk ya da borglar hukuku gibi belirli ve yeknesak bir kanun c¢atis1
altinda toplanmis dallardan farkli olarak, imar hukuku cesitli yasal
diizenlemelerde yer almakta, farkli mevzuat kaynaklariyla desteklenen c¢ok

katmanli bir normatif yapiya sahiptir.

o Dinamik yapis1 sebebiyle ictihatlara ve giincel yargi kararlaria biiyiik 6nem
atfedilmekte, uygulamada ortaya c¢ikan degiskenlikler ¢ogunlukla yargisal

yorumlarla sekillenmektedir.

o Imar hukukuna iligkin islem ve uygulamalarin biiyiik cogunlugu idari organlar

eliyle ve tek tarafli olarak tesis edilmektedir. Bu nedenle, bu alanda ¢ikan

9R. Keles, A. Mengi, Imar Hukukuna Giris, Imge, Ankara, 2014, s.22.



uyusmazliklarin  ¢6ziimii ¢ogunlukla idari yargt mercileri tarafindan

saglanmaktadir.

Tiirk hukuk sistemi kamu hukuku ve 6zel hukuk ayrimina dayanmaktadir. Imar
hukuku, bu ayrim igerisinde kamu hukukunun bir alt disiplini olan idare hukukunun
kapsaminda degerlendirilmektedir. Tek taraflilik ilkesi ¢er¢evesinde, bakanliklar, il ve
ilce idareleri gibi merkezi idare organlari ile belediyeler, il 6zel idareleri ve kdyler gibi
yerinden yonetim birimlerinin plan yapma ve uygulama yetkilerinden kaynaklanan
uyusmazliklar, imar hukukunun temel konularini olusturmaktadir. Bu yetkilerin biiyiik
Olciide kamu tlizel kisilerine ait olmasi, imar hukukuna iliskin idari islemlerin

denetiminin de idari yarg: organlarinca gergeklestirilmesini zorunlu kilmaktadir.!!

Ancak, imar hukukunun kamu hukuku karakteri agir basmakla birlikte, 6zel
hukuk iliskilerini tamamen dislamadigi da belirtilmelidir. Bazi durumlarda, idare
tasinmaz maliklerinin rizasina dayali olarak islem tesis edebilmekte, boylece 6zel
hukuk iliskilerine benzer nitelikte diizenlemeler ortaya ¢ikabilmektedir.*? Bu nedenle,
imar hukukuna iligkin bazi hususlarin anayasa yargisi, ceza yargisi ya da 6zel hukuk

yargist alanina da sirayet edebilecegi unutulmamalidir.

Imar hukuku; kamu ve 6zel hukuk ilkelerini birlikte barindiran, karma nitelikli
bir hukuk dalidir. Miilkiyet hakki gibi temel hak ve Ozgiirliikleri dogrudan
ilgilendirmesi sebebiyle anayasa hukuku ile, idarenin tek tarafli islem yapma yetkisine
dayanmasi dolayisiyla idare hukuku ile, yap1 ruhsati alinmadan veya ruhsata aykiri
yapi insa edilmesinin Tiirk Ceza Kanunu’nda sug olarak tanimlanmasi nedeniyle ceza
hukuku ile, ortak yap1 kullanimina dair hiikiimleri i¢eren bor¢lar ve esya hukuku ile,
planlama faaliyetlerinin ¢evresel boyutunu diizenleyen ¢evre hukuku ile yakindan
iligkilidir. Kamulastirma, planlama, arsa ve arazi diizenlemesi gibi idari islemlerde
kamu yarari, temel haklar ve kazanilmis haklar arasinda saglanmas1 gereken denge,
imar hukukunun ¢ok disiplinli yapisini1 ortaya koymakta ve onu karma karakterli bir

alan haline getirmektedir®®

10 Kalabalik, a. g. €., 5.50-52.

11 Aslantas, Simsek, Berberoglu, a. g. e., s.17-18.
2 Muratoglu, a. g. e., s. 19-20.

13 Keles, Mengi, a. g. €. 5.18.



Tim bu degerlendirmeler dogrultusunda, imar hukukunun farkli hukuk
dallariyla temas halinde olmakla birlikte esasen idare hukukunun bir alt disiplini olarak
konumlandigi ve imar hukukuna iliskin uyusmazliklarin biiyikk ¢ogunlugunun idari
yargida ¢6zlime kavusturuldugu anlagilmaktadir. Nitekim, imar hukukuna iliskin iglem
ve faaliyetlerin ¢ok biiyiikk bir boliimii kamu tiizel kisiligini haiz kamu idareleri
tarafindan yiiriitilmektedir ki, bu durum imar hukukunun tek taraflilik 6zelliginin

dogal bir sonucudur.

Imar alaninda yetkili kamu idareleri, merkezi idare organlari ile belediyeler, il
0zel idareleri ve kdylerden olusan yerel yonetimleri kapsamaktadir. Bu ¢alismanin ana
eksenini, imar hukukunda yetki kullanan bu merkezi ve yerel yonetim birimleri
arasindaki iligkilerin tespiti ve analiz edilmesi olusturmaktadir. Bu baglamda, plan
yapma ve uygulama yetkilerinin hangi idarede bulundugunun acik¢a belirlenmesi,
hem planlar1 uygulayan kamu kurumlari agisindan hem de bu planlardan etkilenen

bireyler agisindan biiyiik onem tagimaktadir.

Imar planlama ve uygulama siireclerinin kamu idareleri araciligiyla
yiirlitiilmesinin bir geregi olarak, idareye yetki taninmasi, bu yetkinin hangi kosullar
altinda ve ne tiir hukuki dayanaklarla kullanilacagi, yetkinin amacina uygun sekilde
smirlanip sekillendirilmesi, yetkili idarenin iradesinin hukuka uygunlugunun tespiti
gibi hususlar hukuk diizeni tarafindan acik¢a tanimlanmali ve denetlenmelidir. Bu
kapsamda, kamu idarelerinin imar planlama ve uygulama yetkileriyle dogrudan
muhatap olan gergek ve tiizel kisiler, 6zellikle tasinmaz malikleri ile hak sahiplerinin,
kendilerine taninan hak ve 6zgiirliiklerin hukuk diizeni g¢ercevesinde korunmasina

ihtiya¢ duydugu aciktir.*

Biiytiksehir, il ve ilge belediyeleri bes yilda bir yapilan yerel se¢imlerle goreve
gelmektedir. Belediye baskani ylirlitme organini, belediye meclisi ise karar organini
temsil eder. Belediye meclisinin aldig1 kararlar baskan tarafindan dogrudan iptal
edilemez; yalnizca iade edilerek yeniden goriisiilmesi istenebilir. Meclisin ayni
kararda 1srar etmesi halinde ise yargi yolu agiktir. Bu mekanizma, yerel demokrasinin

giiclenmesini ve halkin taleplerinin dogrudan temsilini saglamaktadir.

14 Colak, a. g. €., 5. 6-7.



Buna karsin 6zellikle imar planlar1 alaninda merkezi idarenin miidahaleleri,
belediyelerin halka karsit sorumluluklarin1 yerine getirmelerini zorlagtirmaktadir.
Nitekim Istanbul’da merkezi idareye bagli yaklasik yirmi kurumun imar plani yapma
yetkisine sahip olmasi bu sorunun en somut 6rnegidir. Oysa hem 1957 tarihli Belediye

Kanunu hem de Anayasa, planlama yetkisini belediyelere tanimaktadir.

1990’1 yillarda Kiiltiir ve Turizm Bakanligi aracilifiyla gesitli bolgelerin
“turizm alan1” ilan edilmesi iizerine agilan davalarda,'® Anayasa Mahkemesi
belediyelerin planlama yetkisinin devredilemeyecegini agik¢a vurgulamustir.'® Buna
ragmen giiniimiizde merkezi idarenin miidahaleleri artarak siirmekte; bu durum hem
yasam kalitesini diisiirmekte hem de imar kirliligini derinlestirmektedir. Kamu yarari
ve sehirlerin siirdiiriilebilirligi acisindan yarginin daha etkin bir denetim mekanizmasi

isletmesi zorunludur.

1.2. imar Hukukunun Kaynaklari

Imar hukukunun temel niteliklerine iliskin énceki béliimde, bu hukuk dalinin
kanunlastirilmig tekil bir yapiya sahip olmamakla birlikte, derli toplu bir diizenleme
alan1 olusturdugu ifade edilmistir. Ancak bu durum, imar hukukunun kaynaklarini
biitiinciil bir yaklagimla analiz etmenin kolay oldugu anlamina gelmemektedir. Aksine,
imar hukukuna dair normatif ¢ergevenin olduk¢a daginik ve ¢ok sayida diizenlemeye

yayilmis olmasi, bu alanin sistematik bir sekilde ele alinmasini giiclestirmektedir.

Nitekim Ilgezdi ve calisma arkadaslarmin yiiriittiigii kapsamli mevzuat
taramasinda da bu durum agik bir sekilde ortaya konmustur. S6z konusu arastirmada,
Tirkiye’de sehirlesme, imar faaliyetleri, arsa ve arazi diizenlemeleri ile altyapi
hizmetlerine iliskin normatif diizenlemeler incelenmis; imar hukukuna dogrudan veya
dolayli bicimde temas eden ¢ok sayida yasal ve idari metin tespit edilmistir. Yapilan

caligma neticesinde, yalnizca kanun diizeyinde imar hukukunu ilgilendiren 70 farkli

15 Danistay 6. Daire, E.1990/456, K.1992/789, T.12.05.1992.

16 Anayasa Mahkemesi, E.1991/25, K.1993/7, T.18.02.1993.

7 Ercan Tekin,, Tiirk Ceza Kanunu’nda Imar Suglar1 ve Diizenlenmesi Gereken Yaptirimlar, Yiiksek
Lisans Tezi, Beykent Universitesi, 2022 s.87-89.



yasal diizenlemenin bulundugu, tiiziik ve yonetmelik gibi ikincil mevzuat diizeyinde

ise bu saymin 270’e ulastig1 belirlenmistir.*®

Bu boliimde, imar hukukuna iliskin tiim yasal metinlerin ayrintili bi¢imde
incelenmesi miimkiin olmamakla birlikte, ilgili diizenlemeler iceriklerine ve tiirlerine
gore siiflandirilmig; uygulamada en ¢ok karsilasilan ve etkili oldugu degerlendirilen
mevzuat tilirlerine 6ncelik verilmistir. Bu kapsamda, s6z konusu diizenlemelere iliskin
ayrintili degerlendirmelere ise tezin ikinci ve tgiincii bdliimlerinde, kavram

analizlerinin yapildig1 kisimlarda yer verilmistir.

Imar hukukunun kaynaklari, yalmzca yasama organi tarafindan kabul edilen
kanunlardan ibaret degildir. Anayasa, kanun, tiiziikk, yonetmelik ve genelge gibi
normatif baglayicili§i bulunan yasal belgelerin yani sira, idare hukukunda “kural-
islem” niteliginde kabul edilen imar planlari1 da bu alanin temel kaynaklar1 arasinda
yer almaktadir. Bu planlar, idari islemler g¢ercevesinde dogrudan hukuki sonug

doguran belgeler niteligi tasimakta ve uygulamada genis bir etki alanina sahiptir.

Bununla birlikte, imar hukukunun kaynaklar1 yalnizca yliriitme organi
tarafindan olusturulan normatif diizenlemelerle sinirli degildir. Yargi organlarinin
cesitli kararlari da bu hukuk dalinin sekillenmesinde 6nemli rol oynamaktadir.
Ozellikle Anayasa Mahkemesi, Danistay, idare mahkemeleri, adli yargi mercileri ve
Yargitay tarafindan verilen ictihatlar, imar hukukunun uygulama alanmi dogrudan

etkileyen hukuki referanslar arasinda sayilmaktadir.

Bu ¢ercevede, imar hukukunun yalnizca yazili yasal metinlerle degil; aym
zamanda yargi kararlari, idari uygulamalar ve doktrinsel goriislerle de sekillendigi goz
oniinde bulundurulmalidir. Bu ¢ok kaynakli yapi, imar hukukunu hem zenginlestiren
hem de yorum ve uygulama bakimindan dikkatli analiz gerektiren bir alan haline
getirmektedir. Devletlerin kendi egemenlik alanlari igerisinde yiiriittiikleri
faaliyetlerin yan1 sira, taraf olduklar1 uluslararasi sozlesmelerden dogan
yiikiimliilikler c¢ergevesinde tabi olduklar1 uluslararast hukuk normlar1 da imar
hukukunun dolayli kaynaklari arasinda yer almaktadir. Bu baglamda, imar hukukunun

yalnizca ulusal mevzuatla sinirli kalmayip, devletin uluslararas: diizeyde {iistlendigi

18 A, R. Ilgezdi, E. Sénmez ve C. Giiclii, [mar Planlar: ve Davalari, Segkin, Ankara, 2020, s. 9.



cevresel koruma, siirdiiriilebilir kalkinma ve insan haklara iligskin taahhiitleri de

dikkate alan ¢cok boyutlu bir normatif yap1 icerdigi sdylenebilir.*®

1.2.1. Asil Kaynaklar

Yukarida yapilan agiklamalar dogrultusunda, imar hukukunun kaynaklar1 bu
baslik altinda asil kaynaklar ve yardimci kaynaklar olmak iizere iki temel gruba

ayrilarak ele alinacaktir.

Asil kaynaklar; Anayasa, kanunlar ve ¢esitli diizeydeki diizenleyici islemleri
kapsamaktadir. Bu diizenleyici islemler arasinda Cumhurbagkanliglt kararnameleri,
Kanun Hiikmiinde Kararnameler (KHK), yonetmelikler, imar planlari ve diger ikincil
diizenleyici metinler yer almaktadir. Bu normatif belgeler, imar hukukunun dogrudan

uygulanabilir ve baglayici nitelikteki temel kaynaklarini olusturmaktadir.

Yardimer kaynaklar ise; yarg: kararlari ile bilimsel gortisleri iceren doktrinel
calismalardan meydana gelmektedir. Anayasa Mahkemesi, Danigtay ve idare
mahkemeleri basta olmak {lizere, ¢esitli yargi mercilerinin kararlari uygulamanin
yoniinii belirlemekte; akademik literatiirde yer alan degerlendirmeler ise hukukun

gelisimine katk1 sunarak normatif yorumlara 1s1k tutmaktadir.

1.2.1.1. Anayasa

Anayasa, bir devletin temel orgiitlenme yapisini, kurucu ilkelerini, egemenligin
kullanim esaslarin1 ve devlet giicii karsisinda bireylerin sahip oldugu temel hak ve
ozgiirliikleri belirleyen en iist normatif belge olarak tamimlanmir®®. Devletin siyasal ve
hukuki temelini olusturan kurallari1 igermesi nedeniyle, anayasa normlar hiyerarsisinin
tepesinde yer almakta; tiim yasa, tliziik, yonetmelik ve idari islemler anayasa

hiikiimleriyle uyumlu olmak zorundadir.

Bu baglamda, imar hukukunu diizenleyen yasalar ve diger mevzuat metinleri

de anayasal ilke ve kurallara aykir1 olamaz. Anayasal istiinliik ilkesi geregi, imar

19 R. Keles ve A. Mengi, Imar Hukuku; Hukuksal, Yonetsel ve Sivasal Boyutlariyla, imge Yayimnlari,
2024, s. 21-26.
2 E. Tezi¢, Anayasa Hukuku, Beta, Istanbul, 2016, s. 10.
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hukukuna iliskin tiim diizenlemeler miilkiyet hakki, esitlik ilkesi, hukuk devleti ve

kamu yarar1 gibi anayasal temellere dayandirilmalidir.

Nitekim, 2018 yilinda yiiriirliige giren Cumhurbagkanligi Hiikiimet Sistemi
sonrasinda ¢ikarilan Cumhurbaskanligi Kararnameleri ile Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi’na (CSIDB) imar alaninda yetki veren bazi diizenlemeler,
Anayasa Mahkemesi tarafindan miilkiyet hakkini ilgilendiren hiikiimlerin yalnizca
kanunla getirilebilecegi gerekg¢esiyle anayasaya aykir1 bulunarak iptal edilmistir. Bu
karar, anayasal ¢ercevenin sadece normatif degil, ayn1 zamanda aktif bir denetim araci
oldugunu ve birey haklarini koruyucu bir islev iistlendigini gostermesi agisindan

onemlidir.?!

1982 Anayasasinda dogrudan imar hukukuyla baglantili ¢esitli hiikiimler yer
almakta olup, bu hiikiimler hem birey haklarin1 hem de kamu yararini esas alan
diizenlemeler icermektedir. Bu baglamda, 23. madde ile yerlesme ve seyahat
Ozgurliigii, 35. madde ile miilkiyet hakki, 43. madde ile kiyilarin kamu yararina
kullanimina iligskin esaslar, 46. madde ile kamulastirma siireci, 56. madde ile saglik
hizmetleri ve ¢evrenin korunmasi, 57. madde ile konut hakki, 63. madde ile tarihi,
kiiltiirel ve dogal varliklarin korunmast ve 166. madde ile ekonomik ve sosyal

planlamaya dair ilkeler diizenlenmistir.

Bu anayasal hiikiimler, imar hukukuna iligkin diizenlemelerin dayanak
noktasini olusturmakta ve imar faaliyetlerinin bireylerin temel haklar1 ile kamu yarar1

arasinda dengeli bigimde yliriitiilmesi gerektigini ortaya koymaktadir.

1.2.1.2. Kanunlar

1982 Anayasas: tarafindan yetkilendirilmis yasama organi tarafindan,
ongoriilen usul ve sekil sartlarina uygun olarak kabul edilip yiiriirliige giren yazili
hukuk normlarina kanun adi verilmektedir.?? Imar hukukuna iliskin temel yasal
diizenlemeleri igeren baslica mevzuat, 1985 yilinda yiiriirliige giren 3194 sayili Imar

Kanunu’dur. Bu Kanun, imar planlamasi, yap1 ruhsati, yap1 kullanim izni, arsa ve arazi

21 Anayasa Mahkemesi, 26/10/2023 tarihli ve E.: 2018/118; K.: 2023/180 sayili Karar. Belirtilen karar,
calismanin “Imar Hukukunda Onemli Kavramlar” baslikl ikinci kisminda daha detayli incelenmistir.
22 Tezig, a. g. e., s. 15.

11



diizenlemeleri gibi pek ¢ok temel konu basligini kapsamaktadir ve uygulamada imar

hukukunun omurgasini olusturmaktadir.

Ancak, imar hukukuna iliskin hiikiimler yalnizca 3194 sayili Kanunla sinirli
degildir. Asagida belirtilen diger kanunlarda da dogrudan veya dolayli olarak imar

hukukunu ilgilendiren hiikiimler yer almaktadir:

e 5302 sayil il Ozel idaresi Kanunu

e 5216 sayili Biiyliksehir Belediyesi Kanunu

e 5393 sayili Belediye Kanunu

e 2872 sayil1 Cevre Kanunu

e 442 sayili Koy Kanunu

e 2683 sayili Kiiltlir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunu

e 3621 sayili Kiy1 Kanunu

Yukarida belirtilen kanunlar disinda da imar hukukuna dair hiikiim i¢eren pek
¢ok kanun bulunmakla birlikte anilan kanunlar calismanin amaciyla ortilistiigli icin teze

alinmamastir.

1.2.1.3. Diizenleyici Islemler

Merkezi idare ya da yerinden yoOnetim birimleri tarafindan, normlar
hiyerarsisinde kendilerinden tist derecedeki hukuk normlarina uygun sekilde ve bu iist
normlarin uygulanmasini somutlastirmak amaciyla ¢ikarilan; genel, soyut, siireklilik
arz etmeyen ve kisiye 6zgii olmayan hiikiimler igeren hukuki diizenlemelere idarenin
diizenleyici iglemleri adi verilmektedir. Bu iglemler, hem idareye hem de bireylere
yonelik yol gosterici nitelikte olup, kamu giiciiniin idari faaliyetler yoluyla nasil

kullamlacagim belirleyen 6nemli normatif araclardir.?®

Bu calismada, imar hukukuna iligkin diizenleyici islemler, kapsam ve islevleri dikkate

alinarak bes ana baslik altinda incelenmistir. Bunlar:

e Cumhurbagkanligi Kararnameleri,

28 F. E. Giindiiz, Yiiriitmenin Diizenleyici Islemleri ve Yargisal Denetimleri, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.11, sa. 1-2, 2007, s. 753.
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e Kanun Hikminde Kararnameler,
e Yonetmelikler,
e [mar Planlari,

e Diger diizenleyici islemlerdir.

Her biri, imar hukukunun uygulanmasinda dogrudan etkili olan ve idari isleyisi

yonlendiren diizenlemeler olup, asagidaki boliimlerde detayli bi¢imde ele alinacaktir.

1.2.1.3.1. Cumhurbaskanhgi Kararnameleri

2017 yilinda kabul edilen 6771 sayili Kanun ile 1982 Anayasasinda yapilan
degisiklikler sonucunda, 24 Haziran 2018 tarithinde ytiriirliige giren Cumhurbaskanlig:
Hiikiimet Sistemi ile birlikte, Cumhurbaskanina yiiriitme yetkisine iligkin alanlarla
siirli olmak tizere Cumhurbaskanligi Kararnamesi ¢ikarma ve yiiriirliige koyma

yetkisi taninmustir.

Bu anayasal yetki cergevesinde ¢ikarilan 1 sayili Cumhurbaskanlig
Kararnamesi, “Cumhurbaskanligi Teskilati Hakkinda Kararname” bagligini tasimakta
olup, 97 ila 126. maddeleri arasinda merkezi yonetim i¢inde imar hukukuna dair en
kapsamli gdrev ve yetkileri iistlenen kamu kurumu olan CSIDB’nin gérev alanini

ayrintili sekilde diizenlemektedir.

S6z konusu diizenleme ile CSIDB, imar planlamasi, yapilasma, kentsel
doniisiim ve ¢evre diizeni planlar1 gibi ¢ok sayida alanda merkezi yonetim adina karar
alma ve uygulama yetkisine sahip kilmmistir. Bakanligin bu yetkileri, ¢alismanin
ticiincli boliimiinde imar hukukunda merkezi yonetimin rolii ve yetkileri baglaminda

kapsamli bicimde ele alinmistir.

1.2.1.3.2. Kanun Hiikmiinde Kararnameler

Simdiye kadar, imar hukukunun temel esaslarin1 dogrudan diizenleyen bir

KHK ¢ikarilmamistir. Bununla birlikte, imar hukukuyla baglantili olarak bazi kamu
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idarelerinin teskilat yapist ve gorev alanlarina iliskin diizenlemeler, KHK yoluyla

gerceklestirilmistir.2*

2017 yilinda yapilan Anayasa degisikliginden Once, yiiriirliikte
Cumhurbagkanligi Kararnamesi gibi bir normatif diizenleme bulunmadig i¢in, imar

faaliyetlerinden sorumlu olan CSIDB nin gorev ve yetkileri de KHK da belirlenmistir.

KHK’lar yalnizca idari teskilat yapisinda degisiklik yapmak amaciyla
kullanilmamis, ayn1 zamanda imar mevzuatina iliskin ¢esitli kanunlarda da degisiklik
yapilmasinda bir arag olarak islev gérmiistiir. Bu kapsamda, 3194 sayil1 imar Kanunu
basta olmak iizere birgok ilgili kanun maddesi, KHK lar araciligiyla degistirilmis ve

giincellenmistir.

1.2.1.3.3. Yonetmelikler

1982 Anayasast’nin 124. maddesi, “Cumhurbaskani, bakanliklar ve kamu
tiizelkisileri, kendi gorev alanlarini ilgilendiren kanunlarin ve Cumhurbaskanligi
kararnamelerinin uygulanmasini saglamak iizere ve bunlara aykir1 olmamak sartiyla

yonetmelikler ¢ikarabilirler” hitkmiinii igermektedir.

Bu anayasal cer¢eve dogrultusunda, Cumhurbaskani, bakanliklar ve kamu
tiizel kisiligine sahip idareler, gorev alanlarina giren konulara iliskin olmak tizere, {ist
normlara uygun sekilde imar hukukunun uygulanmasini saglamak amaciyla

yonetmelik ¢ikarma yetkisine sahiptirler.

Sezer ve arkadaglarinin gergeklestirdigi mevzuat incelemesine gore, imar
hukukuna dogrudan ya da dolayli bicimde temas eden yaklasik elli adet yonetmelik
tespit edilmistir.?> Ancak, bu tez calismasinda odaklanilan konu cercevesinde, asagida

belirtilen dort yonetmelik 6zellikle 6nem arz etmektedir:

o Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi
e Arsa ve Arazi Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik (AADY)
e Planli Alanlar Imar Yonetmeligi

« Plansiz Alanlar Imar Yénetmeligi

24 Sezer, Kalkan, Sahin, a. g. e., s.26.
%5 Sezer, Kalkan, Sahin, a. g. €., s.27.
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Bu yonetmelikler, imar hukukuna iligkin merkezi diizeyde yiiriitiillen
uygulamalarin gergevesini belirleyen ve dogrudan CSIDB tarafindan hazirlanarak

yiiriirliige konulan diizenlemelerdir.

Ote yandan, yerel yonetimler de imar hukukunda ydnetmelik ¢ikarma yetkisine
sahip aktorler arasinda yer almaktadir. 1982 Anayasasimnin 127. maddesi uyarinca
kamu tiizel kisiligine sahip olan il 6zel idareleri, belediyeler ve kdyler, kendi gorev
alanlarini ilgilendiren imar faaliyetlerinin diizenlenmesi amaciyla, iist normlara aykiri
olmamak kaydiyla yonetmelik ¢ikarabilmektedirler. Yerel yonetimlere ait bu
diizenlemeler, uygulamada bolgesel ihtiyaglara gore sekillenmekte ve merkezi

yonetim diizenlemelerini tamamlayici bir rol iistlenmektedir.

1.2.1.3.4. imar Planlan

Imar planlari, idarenin diizenleyici islemleri arasinda yer almakta olup imar
hukukunun sekillenmesinde, sinirlarinin ¢izilmesinde ve uygulamaya gecirilmesinde
temel bir rol iistlenmektedir. Bu planlar, yalnizca teknik belgeler degil, ayn1 zamanda

hukuki sonu¢ doguran normatif metinler olarak kabul edilmektedir.

Bu baglamda, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinin 21. fikras,
“...Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, bu madde hiikiimlerinin tatbiki
mimkiin olmayan hallerde imar plant ve yonetmelik hiikiimlerine gore miistakil
ingaata elverisli olan kadastral parsellere plana gore insaat ruhsati verilebilir...”

hiikmiinii igermektedir.

Anilan diizenleme, imar planlarmin da yonetmelikler gibi imar hukukunun
baglayic1 normatif kaynaklarindan biri oldugunu agik¢a ortaya koymaktadir. Bu
nedenle, ¢alismamiz kapsaminda imar planlari, sadece planlama teknigi acisindan
degil; ayn1 zamanda merkezi yonetim ile yerel yonetimler arasindaki yetki paylasimi
ve isleyis iliskisi baglaminda da degerlendirilmis ve bu konu ikinci boliimde ayrintili

sekilde ele alinmustir.
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1.2.1.3.5. Diger Diizenleyici Islemler

Imar hukukuna kaynaklik eden diizenleyici islemler yalmzca anayasal ya da
yasal diizeydeki normatif metinlerle smirli degildir. Ozellikle CSIDB basta olmak
tizere, merkezi idare birimleri tarafindan ¢ikarilan genelgeler, tebligler ve benzeri
diizenleyici belgeler ile yerel yonetimlerce hazirlanan benzer igerikli metinler de
uygulamaya yon veren ve baglayicilik tasiyan diizenleyici islemler arasinda
sayilmaktadir. Bu tiir belgeler, ¢ogunlukla uygulamaya iliskin detaylar1 belirlemekte

ve idari yorum birligini saglamaya yonelik normatif rehberlik islevi gormektedir.

1.2.2. Yardimc1 Kaynaklar

Imar hukukunun normatif yapisi yalnmizca yazili diizenleyici metinlerle
sekillenmemekte; uygulamanin yoniinii belirleyen yardimer kaynaklar da 6nemli bir

rol oynamaktadir. Bu kapsamda, baslica iki yardimci kaynak one ¢ikmaktadir:

e Yargi Kararlari: Basta Anayasa Mahkemesi, Danistay ve idare mahkemeleri
olmak iizere, yargi organlarinin vermis oldugu kararlar, imar hukukunun
uygulanmasinda yol gosterici ve baglayic1 nitelik tasimaktadir. Yargi
ictihatlari, 6zellikle normlar arasindaki yorum farkliliklarinin giderilmesinde

ve belirsizliklerin ortadan kaldirilmasinda islevsel bir rol iistlenmektedir.

o Doktrin: Akademik gevrelerce kaleme alinan bilimsel ¢alismalar, goriisler ve
yorumlar, hem yasa koyucunun niyetinin yorumlanmasinda hem de uygulayici
idarenin kararlarinda dikkate alinan Onemli referanslardir. Doktrin,
uygulamada Kkarsilagilan sorunlara ¢oziim fiiretme Kkapasitesiyle, hukuk

sisteminin gelisimine katki sunmaktadir.

1.2.2.1. Yarg1 Kararlan

Imar hukukunun siirekli gelisen ve genisleyen yapisi, bu alanda yarg
kararlarinin tagidigr 6nemi artirmaktadir. Tezin ilk boliimiinde de vurgulandig iizere,
imar hukuku duragan bir alan olmayip, zaman i¢inde degisen sosyal, ekonomik ve

cevresel ihtiyaclara gore siirekli olarak yeniden sekillenmektedir. Bu baglamda,
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mahkeme kararlari, imar hukukunun en 6nemli yardimci kaynaklar1 arasinda yer

almaktadir.

Gerek ilk derece mahkemeleri ve bolge idare (istinaf) mahkemeleri, gerekse
yiiksek yargi organlari, imar uygulamalariyla ilgili ¢ok sayida ictihat gelistirmistir. Bu
ictihatlar, yalnizca somut uyusmazliklarin ¢oziimiine degil, ayn1 zamanda uygulamada
bir 6rnekligin saglanmasina ve idari islemlerin hukukiliginin denetlenmesine katki

sunmaktadir.

Imar hukuku agisindan, ozellikle Danistay tarafindan verilen kararlar
ayricaliklt bir konuma sahiptir. Zira idari yargi sistemi igerisinde en yiiksek dereceyi
teskil eden Danistay, belediyelerin, wvaliliklerin ve ilgili bakanliklarin imar
uygulamalarina yonelik islemlerini denetlemekte ve bu alandaki ictihat birligini

saglamaktadir.

Bununla birlikte, Anayasa Mahkemesi tarafindan verilen kararlar da anayasal
haklar (6rnegin miilkiyet hakki, konut hakki, ¢cevre hakki) baglaminda imar hukukuna
dogrudan etki etmekte; Yargitay ise 6zel hukuk iliskileri ve ceza hukukuna temas eden
imar uyusmazliklarinda oOnemli kararlar {retmektedir. Ayrica, Uyusmazlik
Mahkemesi, idari ve adli yargi mercileri arasinda gorev uyusmazliklari s6z konusu

oldugunda yetki sinirlarini belirleyerek bu alandaki yargisal netligi temin etmektedir.

Bu dogrultuda, yargi kararlar1 yalnizca bireysel uyusmazliklarin ¢oziimiinde
degil, imar hukukunun evrimsel gelisimi ve uygulama birligi agisindan da temel
belirleyici unsurlar arasinda degerlendirilmektedir.?® Bu ¢alismanin ikinci boliimiinde,
imar hukukuna iligkin 6nemli anayasal ve idari yargi ictihatlarima yer verilmis;
Anayasa Mahkemesi ile Danistay tarafindan verilen ve uygulamaya yon veren kararlar

ayrintili olarak incelenmistir.

1.2.2.2. Doktrin

Imar hukukunun geng ve siirekli gelisim gosteren bir hukuk dali olmasi, bu
alanda calisan akademisyenler ve uygulayicilar tarafindan iretilen bilimsel

calismalarin 6nemini artirmaktadir. Bu baglamda, imar hukukuna iliskin yazilmisg

%Y, Sezer, R. E. Kalkan ve M. E. Sahin, /mar Hukuku Dersleri, Seckin, Ankara, 2023, s. 28.
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eserler ve bu eserlerde gelistirilen bilimsel goriisler, alanin yardimci kaynaklar

arasinda yer almakta ve uygulamaya yon verme kapasitesine sahiptir.

Doktrin, yalnizca teorik tartismalari icermekle kalmayip; ayn1 zamanda yasama
faaliyetlerine yon verebilme, yargi kararlarinin gerekgelendirilmesinde kullanilabilme
ve idari uygulamalarda rehberlik edebilme potansiyeline sahiptir. Bu nedenle, imar
hukukuna iliskin akademik literatiir, hem normatif diizenlemelerin yorumlanmasinda
hem de yeni diizenlemelere ihtiya¢ duyulan alanlarin tespitinde énemli bir bagvuru

kaynagidir.

Bu yoniiyle, doktrinel goriisler, imar hukukunun yalnizca tamamlayict bir
unsuru degil; ayni1 zamanda hukuk yaratma ve yorumlama siireglerinde dogrudan etkili

bir bilgi kaynagi olarak degerlendirilmelidir

1.3. Yerel Yonetimlerin ve Merkezi Yonetimin imar Planlama Yetkileri
1.3.1. Biiyiiksehir Belediyeleri

5216 sayil1 Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu uyarinca, biiyiiksehir belediyeleri,
sehir biitiinligiint ve planl kentsel gelisimi gézetmek amaciyla 1/5000 6l¢ekli nazim
imar planlarin1 hazirlamak, onaylamak ve yiirlirliige koymakla yiikiimliidiir. Bu
kapsamda, il¢e belediyelerince hazirlanacak 1/1000 6lgekli uygulama imar planlarinin
ist 6lgekli nazim planlarla uyumlu olmasini saglamak da biiyiliksehir belediyelerinin
sorumluluklar1 arasinda yer almaktadir. Boylece, sehir genelinde plan biitlinligii
korunmakta, farkli belediyeler arasinda koordinasyon saglanmakta ve kentsel dokunun

uyumlu gelisimi temin edilmektedir.?’

1.3.2. Biiyiiksehir-ilce Belediyeleri

Biiyiiksehir belediyeleri ve ilge belediyeleri arasindaki yetki iligkisi, planlama
siirecinde hiyerarsik ve uyumlu bir yap1 dngdrmektedir. Biiyiiksehir belediyeleri,
nazim imar planlarini hazirlarken ilce belediyelerinin Onerilerini dikkate almakla

birlikte, nihai plan kararlarim belirleyen {ist otorite olarak hareket eder. Ilge

2" Bkz. 5216 sayil1 BBK ’nin, m.7.
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belediyeleri ise 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planlarini hazirlamak ve uygulamakla
yiikiimliidiir; ancak bu planlar, her zaman biiyiiksehir belediyesinin nazim planlari
dogrultusunda sekillenir. Bu iligki, yerel yonetimlerin inisiyatif kullanabilmesini
saglarken, sehir genelinde plan bitinliigiinlin  korunmasma da katkida

bulunmaktadir.?®

1.3.3. il Belediyeleri

Biiytiksehir statiisiinde olmayan illerde, il belediyeleri, belediye smirlar1 ve
miicavir alanlar i¢inde nazim ve uygulama imar planlarini hazirlamak ve yiirtirlige
koymakla gorevlidir. Bu yetki, yerinden yonetim ilkesinin planlama siirecinde
uygulanmasina olanak tanir ve yerel ihtiyaglarin planlama siirecine yansitilmasin
saglar. Boylelikle, bolgesel Oncelikler ve yerel talepler, planlarin hazirlanmasinda

etkin bir bicimde dikkate aliabilmektedir.?°

1.3.4. Iice Belediyeleri

Belediye Kanunu ¢ergevesinde il¢e belediyeleri, oncelikli olarak 1/1000 6lgekli
uygulama imar planlarin1 yapmak ve uygulamakla sorumludur. Bu planlar, bulundugu
alanin st 6lgekli nazim imar planlartyla tam bir uyum igerisinde olmalidir; aksi halde
planlarin gegerliligi hukuken saglanamaz. Ilge belediyeleri, kendi smirlar1 icindeki
yapilagmay1 ve imar diizenlemelerini dogrudan etkileyen kararlar1 uygulayabilmekle
birlikte, biiyiiksehir veya il belediyeleri tarafindan belirlenen gercevelere uymak

zorundadir.%°

1.3.5. i1 Ozel idareleri

5302 sayili 11 Ozel Idaresi Kanunu (IOIK) uyarinca, biiyiiksehir belediyesi
bulunmayan illerde kirsal alanlarda ve belediye sinirlar1 diginda kalan bolgelerde imar

plan1 hazirlama ve onaylama yetkisi il 6zel idarelerine aittir. Bu yetki, kentsel yerlesim

2 Bkz. 5216 sayili BBK
29 Bkz. 5393 sayil1 BK, m.14.
30 Bkz. 5393 sayil1 BK, m.14
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alanlarinin disinda kalan bdlgelerin planli ve diizenli bir sekilde gelistirilmesini

saglamakta, kirsal alanlarm imar denetimi altinda tutulmasina imkan vermektedir.3!

1.3.6. Koy Yonetimleri

Koy tiizel kisilikleri, kendi sinirlar igerisinde sinirli 6l¢iide yapilasma izni ve
diizenleme yapabilmektedir. Ornegin kdy yerlesik alan simirlar1 icinde basit yapi
ruhsatlar1 verilebilmekte, kiigiik Olcekli diizenlemeler yapilabilmektedir. Ancak
kapsamli imar planlar1 hazirlama yetkisi kdylere taninmamistir. Bu nedenle kdylerdeki
imar diizenlemeleri, esasen il 6zel idaresinin denetimi ve onayina tabidir; kdylerin imar

planlamasinda bagimsiz hareket etmesi hukuken miimkiin degildir.>?

1.3.7. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhg

644 sayili KHK ve ilgili Cumhurbaskanligi Kararnameleri uyarica CSIDB
ilke diizeyinde ¢evre diizeni planlarini (1/100.000 6l¢ekli) hazirlamak, onaylamak ve
uygulanmasini saglamakla yetkilidir. Ayrica riskli alanlar ve rezerv yapi alanlar ilan
edildiginde, Bakanlik, her tiir ve 6lgekteki imar planlarini resen hazirlama, degistirme
ve uygulama yetkisini kullanabilmektedir. Bu yetkiler, ulusal planlama politikalarinin
tutarliligini korumak ve afet riski tagiyan alanlarin diizenlenmesini saglamak agisindan

biiyiik 5Snem arz etmektedir.>®

31 Bkz. 5302 sayil1 il Ozel idaresi Kanunu, m.6.
32 Bkz. 442 sayili Koy Kanunu, m.87.
3 Bkz. 644 sayilh KHK; Cumhurbaskanligi Kararnameleri.
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2. IMAR HUKUKUNUN ONEMLIi ASAMALARI

Bu boliimde gergeklestirilen literatiir taramasi sonucunda, imar hukukunda
merkezi yonetim ile yerel yonetimlerin yetki alanlarinin yogun bigimde kesistigi tespit
edilen bazi temel kavramlar iizerinde durulmustur. Bu kapsamda, o&zellikle
uygulamada siklikla karsilagilan ve yetki paylasimi bakimindan tartismali olan ¢evre
diizeni plani, imar planlart, AAD ile yapi ruhsati ve yapi kullanim izni kavramlari

incelenmistir.

Calismanin kapsam ve amac1 dikkate alindiginda, s6z konusu kavramlarin tiim
yonleriyle ayrintili bicimde ele alinmasinin miimkiin olmadig1 agiktir. Bu nedenle,
anilan kavramlarin Oncelikle tanimlarina yer verilmis; ardindan, ilgili idari
diizenlemeleri hazirlama ve uygulama yetkisine sahip mercilerin belirlenmesi
hedeflenmistir. Bu yaklasim dogrultusunda, imar hukukundaki yetki paylasimina

iligkin temel ¢er¢evenin ortaya konulmasi amaglanmistir.

2.1. Planlar, Plan Tiirleri ve Planlar Arasinda Hiyerarsi

14 Haziran 2014 tarihinde yiiriirliige giren ve halen yiiriirliikkte bulunan MPY'Y
ile birlikte, 02 Kasim 1985 tarihli Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik
yiirtirliikten kaldirilmistir. MPY Y nin 3. maddesinde yer alan tanima goére, imar plani,
yerlesim alanlarinda saglikli, glivenli ve yasanabilir bir ¢evre olusturmayi, toplumun
sosyal ve kiiltiirel ihtiyaglarini kargilamay1 ve yasam kalitesini artirmay1 hedefleyen,
bu amaglarla yerlesim yerinin ekonomik, demografik, sosyal, kiiltiirel, tarihsel ve
fiziksel 6zelliklerine iliskin veri ve analizlere dayali olarak hazirlanan teknik ve hukuki

belgedir.

S6z konusu plan, kentsel gelisme egilimlerini analiz ederek farkli ¢6ziim
alternatifleri gelistiren, arazi kullanimma iliskin kararlari, koruma ve kisitlama
hiikiimlerini, orgiitlenme yapisini ve uygulamaya yonelik ilkeleri icermektedir. Bu
yoniiyle imar plani; paftalar, plan notlar1 ve plan raporlarindan olusan ¢ok boyutlu bir

diizenleyici islem niteligi tasimaktadir.

Yonetmelik uyarinca imar planlari, icerik ve kapsam itibariyla iki gruba

ayrilmaktadir:
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e Nazim Imar Plani
e Uygulama Imar Plam

Bu ayrim, planlarin 6lgeksel yapilar1 ve igerdigi diizenleme diizeyleri itibariyla
idari ve teknik wuygulamalarda farkli yetki ve sorumluluklari beraberinde
getirmektedir. Bu nedenle, imar planlarinin hazirlanmasinda ve onaylanmasinda
yetkili idarelerin belirlenmesi, merkezi ve yerel yonetimler arasindaki yetki paylasimi

bakimindan kritik 6neme sahiptir.

MPYY ’nin 6. maddesi ile birlikte, imar planlarinin siniflandirilmasinda yapisal
bir degisiklige gidilmistir. Bu degisiklikle birlikte, mekansal planlar artik kapsadiklari

cografi alan ve amagcladiklar1 kullanim tiirlerine gore tli¢ temel gruba ayrilmistir:

e Mekansal Strateji Planlari,
e (Cevre Diizeni Planlar,

e Imar Planlar.

S6z konusu plan tiirleri arasinda kademelendirme ilkesi esas alinmig ve bu
dogrultuda mekansal strateji plani en iist diizeyde yer alirken, ¢evre diizeni plani bir
alt kademe olarak konumlandirilmis; nazim imar plani ile uygulama imar plani ise en

alt kademede tanimlanmustir.

Bu yapisal degisiklik dogrultusunda, ¢alismanin devaminda mekéansal planlar
kademelerine gore ele alinmis; ilk olarak ¢evre diizeni plani, ardindan imar planlari
baslig1 altinda nazim imar plan1 ve uygulama imar plani alt bagliklar1 detayli sekilde

incelenmistir.

Plan tiirlerinin incelenmesine ge¢gmeden Once, ¢aligmanin kavramsal tutarliligi
ve biitiinliigli acisindan planlama hiyerarsisi kavramina deginmek yerinde olacaktir.
Gerek imar mevzuatinda Ongoriilen diizenlemeler, gerekse Danistay igtihatlari
dogrultusunda, Tiirk imar hukukunda plan tiirleri arasinda kademe esasina dayal1 bir

hiyerarsik yap1 olusturulmustur.3*

Bu hiyerarsi, en genel ifadesiyle, her planin kendisinden daha iist diizeyde yer

alan plana uygun olarak hazirlanmasi zorunlulugu seklinde tanimlanabilir. Bagka bir

34 S. Simsek, I. Hazar, Imar Davalar1 Rehberi, Seckin, Ankara, 2020, s. 223.
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deyisle, planlar arasindaki iliski, sadece 6l¢ek oranlarina dayali bir teknik farklilik
degil; ayni zamanda hukuki baglayiciligi olan bir uyum zorunlulugu niteligi

tasimaktadir.®®

Bu nedenle, planlama siirecinde mekansal strateji plani basta olmak {izere,
cevre diizeni planlari, nazim imar planlar1 ve uygulama imar planlart gibi tiim plan
tirleri, hiyerarsik bir yapiya bagl olarak ve bir iist dlgekli planin temel ilke ve
hedeflerine uygun bi¢cimde hazirlanmak zorundadir. Bu ilke, hem planlar arasinda
normatif tutarliligi saglamakta hem de imar uygulamalarinda idari islemlerin hukuka

uygunlugunu temin etmektedir.

Her ne kadar imar hukukundaki plan hiyerarsisi bir “altlik-iistliik™ iligkisini
ifade etse de, bu iliski idare hukukunda kullanilan hiyerarsi kavramindan bazi
yonleriyle ayrilmaktadir. idare hukukunda hiyerarsi, esasen bir kamu tiizel kisiligi
icinde gorev yapan personel arasindaki ast-iist iliskisini, yani alt kademe personelin
islemlerinin {ist kademe personel tarafindan denetlenebilmesini ifade eder. Bu yapu,

organizasyonel ve iglevsel bir denetim mekanizmasina isaret etmektedir.

Oysa imar hukukundaki plan hiyerarsisi, farkli 6l¢ek ve diizeylerde hazirlanan
planlar arasinda kurulan uyum ve biitiinliik iligkisini ifade eder. Bu baglamda, plan
hiyerarsisi kavrami, personel veya idari denetim iliskisi degil; farkli kademelerde yer
alan mekansal planlarin, iilke genelinde planlama biitiinliigiinii ve normatif uyumu

saglayacak sekilde birbirine uygun olmasi gerektigi ilkesine dayanir.

Bu sistemde, her alt 6l¢ekli plan, kendisinden daha {ist 6l¢ekteki plana bagl ve
onunla uyumlu olarak hazirlanmalidir. Bu zorunluluk, imar planlarinin teknik
birimlerce keyfi bigimde diizenlenmesini 6nlemeyi ve mekansal planlama sisteminde

birlik, siireklilik ve tutarlilik saglamay1 amaglamaktadir.

Imar planlarinda hiyerarsiye riayet zorunlulugu, beraberinde 6lgek kavraminin
aciklanmasini da gerekli kilmaktadir. Cilinkii planlama hiyerarsisinin temelinde, farkli

Olceklerde hazirlanan planlar arasinda kurulan teknik ve hukuki uyum yer almaktadir.

Imar planlarinda 6lgek, harita iizerindeki mesafelerin gercek diinya

mesafelerine oranini ifade eden bir 6l¢iim sistemidir. Ornegin, 1/1000 &lgekli bir plan,

% E. Orta, Imar Hukukunda Plan Hiyerarsisi ve Planlarin Catismas1, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu Hukuk Anabilim Dali, Istanbul, 2005, 5.99.
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harita tizerindeki bir birimin gercek diinyada bin birime karsilik geldigi anlamina gelir.
Bu oran, planin hangi diizeyde detay icerdigini ve hangi biiyiikliikte bir alani

kapsadigini belirler.%

Olgek paydasinin biiyiimesi, planin daha genis bir cografi alan1 kapsadigini,
buna karsilik igerdigi detay seviyesinin azaldigini gosterir. Buna karsin, 6l¢ek paydasi
kiigiildiikge plan daha dar bir alan1 kapsar ancak daha fazla ayrint1 igerir. Bu iliski,
planlama siirecinde biitiinciil yaklasimin saglanmasi ve farkli plan tiirlerinin birbirini

tamamlayacak sekilde hazirlanmas1 agisindan biiyiik 6nem tasir.

Planlarin hiyerarsik bir yapi i¢inde ve iist dlgekli planlara uygun bi¢imde
hazirlanmasi, yalnizca teknik bir zorunluluk degil; ayn1 zamanda saglikli, dengeli ve
ithtiyaca uygun bir kentlesme diizeninin kurulmasina yonelik temel bir ilkedir. Bu
yaklagim, yapilasma kararlarinin bolgenin fiziksel, sosyal ve cevresel 6zelliklerine
gore sekillenmesini saglar ve plansiz biiylime ile uyumsuz yapilagmanin Oniine

gecilmesine katki sunar

2.1.1. Cevre Diizeni Plani

Cevre diizeni plani; yerlesim alanlari, gelisme bolgeleri ve cesitli sektdrlere
iligkin alt 6lgekli planlara yon veren, bolgesel diizeyde hazirlanan stratejik nitelikte bir
plan tiiriidiir. Bu planlar, mekansal strateji planlariyla uyumlu olacak sekilde, genel
arazi kullanim kararlarini belirlerken ayn1 zamanda yerlesim ve sektorler arasindaki

iligkileri kurarak koruma-kullanma dengesini saglamay1 amagclar.

Orman, tarim alani, su kaynaklar1 gibi dogal degerleri dikkate alarak; sanayi,
turizm, ulagim ve enerji gibi sektorlerle ilgili kararlari biitlinciil bir yaklasimla ele alir.
Genellikle 1/50.000 ya da 1/100.000 6lcekli haritalar tizerinde hazirlanan bu planlar,

plan notlar1 ve agiklayici raporlariyla birlikte bir biitiin olarak degerlendirilir.

Danistay ictihatlarinda, ¢evre diizeni planlari; kamu kurumlarindan ve sahada
yiiriitiilen caligsmalardan elde edilen veriler, niifus projeksiyonlari, yerel yonetimlerin

mevcut imar planlari, bolgesel yatirim kararlari, koruma altindaki alanlar ve ulasim

% H. O. Tanriverdi, Imar Planlarinin Idari ve Yargisal Denetimi, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Sosyal
Bilimler Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2024, s.18.
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altyapisi gibi ¢ok sayida girdinin degerlendirilmesiyle olusturulan iist 61¢ekli planlama
belgeleri olarak tanimlanmaktadir. Bu planlar; yerlesim alanlarinin niifus tahminlerine
gore belirlenmesini, tarim arazileri, orman alanlari, meralar ve jeolojik agidan riskli

bolgelerin korunmasini esas alir.>’

Ayrica, miinferit yapilagsma taleplerinin ancak plan biitiinliigli gozetilerek ele
alinmas1 gerektigi vurgulanmaktadir. Bu yoniiyle ¢evre diizeni planlari, bolgesel
Olcekte biiyiik arazi kullanim kararlarin1 ve planlama alanindaki kirsal ve kentsel

yerlesimlerin genel gelisim yoniinii belirleyen stratejik planlama araglaridir.

Doktrinde ¢evre diizeni planlari; planlama disiplini agisindan, bir havza ya da
bolgenin mekansal gelisimini yonlendirmeyi amaglayan, birden fazla il veya ilge
siirin1 kapsayan, genellikle 1/50.000 ya da 1/100.000 6l¢ekle hazirlanan bolgesel

diizeyde stratejik planlama araglar1 olarak tanimlanmaktadir.*

MPYY 'de cevre diizeni planlarinin tasimasi gereken temel unsurlar agikga
belirlenmistir. Bu ¢er¢evede degerlendirildiginde, ¢evre diizeni planlari; varsa mevcut
kaynak planlar ile bolge planlarini esas alarak, saglikli ve yasanabilir ¢evrelerin
olusturulmasina katki sunmayi, tarihi, kiiltiirel ve dogal degerlerin korunmasini
hedefleyen, farkli disiplinlerden uzmanlarin katkisiyla hazirlanan st 6l¢ekli plan

belgeleri olarak tanimlanabilir.

Bu planlarin hazirlanmasinda, ilgili kurum ve kuruluslardan elde edilen ¢ok
sayida veri kullanilir ve ortaya konulan plan kararlari, alt 6l¢ekli imar planlarinin
yonlendirilmesine hizmet eder. Dolayisiyla ¢evre diizeni plani, yalnizca arazi kullanim
kararlarin1 degil; ayn1 zamanda bolgesel diizeyde planlama ilkeleriyle yonlendirilen

mekansal gelisimi diizenleyen stratejik bir ara¢ niteligindedir.

Calismanin bu ilk boliimiinde yetki kavramina yer verilmesi, idari islemlerin
hukuka uygunluk denetiminde tasimasi gereken zorunlu unsurlardan biri olmasi
bakimindan 6nem arz etmektedir. Yetki; idareye, yiirtirliikteki hukuki diizenlemelere
dayanarak ve belirli bir kamu gorevlisi eliyle islem tesis etme imkan1 saglayan hukuki

bir yetkilendirme bigimidir. Baska bir ifadeyle, yetki; idari makamda bulunmaya ehil

% Damgtay 6. Dairesi 17/12/2020 Tarih, 2015/11397 Esas, 2020/13034 Karar
https://karararama.danistay.gov.tr/ E.T: 9 Subat 2025
38 E. Koktiirk, E. Koktiirk, Imar Planlari, Seckin, Ankara, 2022, 5.400.

25


https://karararama.danistay.gov.tr/

olan kisilerin, kamu tiizel kisiligi adina ve hukuki sonu¢ dogurmak amaciyla islem
yapabilme ehliyetini ifade eder. Bu kapsamda, yetkinin hukuki kaynagi kanun ya da
yetkilendirilmis bir diizenleyici islem olup, yetkinin sinirlar1 ve kullanimi bu kaynaklar

cercevesinde belirlenmek zorundadir.®

Cevre diizeni plan1 gibi iist dlgekli ve stratejik planlarin hazirlanmasinda,
yetkinin hangi merkezi idaride mi yerel yonetimlerde mi oldugu sorunu uzun yillar
boyunca tartismal1 bir alan olmustur. Ozellikle 1985 yilinda yiiriirliige giren Imar
Kanunu ile 2014 yilinda yiiriirliige giren MPY'Y arasindaki donemde, merkezi yonetim

ile yerel yonetimler arasinda yetki paylasimina iliskin ciddi belirsizlikler yasanmuistir.

Bu siirecte, planlama yetkisine iliskin uygulamada c¢esitli kurumlar arasinda
cakismalar meydana gelmistir. Ust &lgekli planlama faaliyetlerinde, hem dénemin
Bayindirhk ve Iskdn Bakanligi hem de sonrasinda kurulan Cevre ve Sehircilik
Bakanligi, ¢evre diizeni planlarinin hazirlanmasi konusunda yetkili olduklarini iddia

ederek farkli yonetmelikler araciligiyla paralel uygulamalar gelistirmistir.*

Bununla smirh kalmayip, ¢esitli bakanliklar ve kamu kurumlarina “her tiir ve
Olcekte plan yapma” yetkisi taninmig, ayn1 zamanda yerel yonetimlere de il ¢evre
diizeni plan1 hazirlama yetkisi verilmistir.*! Bu durum, &zellikle planlama siirecinde
yetki karmasasi, miikerrerlik ve uygulama biitiinliigiiniin bozulmasi gibi sorunlara yol
agmistir.  Yetki alanlarmin acik bir gsekilde simirlandirilmamasi, planlama

faaliyetlerinde esgiidiim ve yeknesakligin saglanmasini gii¢lestirmistir.

Yetki catigmalarimi ortadan kaldirmak ve idari uygulamalarda birlik ve
tutarlilig1 saglamak amaciyla, ilk olarak 2014 yilinda MPY'Y yiiriirliige konulmustur.
Bu yonetmelikle, planlama yetkilerinin ¢er¢evesi daha net bicimde tanimlanmis, gevre
diizeni planlarinin hazirlanmas1 ve onaylanmasina iliskin siireglerde kurumsal

belirsizliklerin giderilmesi hedeflenmistir.

Bu diizenlemeyi takiben, 2018 yilinda 3194 sayili Imar Kanunu’nun 5.

maddesinde yer alan c¢evre diizeni plam1 tanimi da revize edilmistir. Yapilan

3 K. Gozler ve G. Kaplan, Idare Hukuku Dersleri, EKin, 2021, s. 274.
40y Unal, Tiirk Sehir Planlama Hukuku, Legal, Istanbul, 2020, s.81
41 Simsek, Hazar, a. g. e. s., 75.
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degisiklikle, ¢cevre diizeni planinin kapsami, icerigi ve dayandigi ilkeler daha agik ve

somut bigimde belirlenmistir.

Ayrica, merkezi idarenin kurumsal yapisinda gerceklestirilen yeniden
yapilanma siireci kapsaminda; 2011 ve 2018 yillarinda yapilan diizenlemelerle, 6nce
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi, ardindan Cevre ve Sehircilik Bakanlig, giiniimiizde
imar ve cevre alanindaki tiim gorevleri biinyesinde toplayan CSIDB c¢atis1 altinda
birlestirilmistir. Bu birlesme, ¢evre diizeni planlama yetkisinin kurumsal olarak tek

elde toplanmasini saglayarak uygulamada daha net ve merkez1i bir yap1 olusturmustur.

Yapilan yasal ve idari diizenlemeler sonucunda, c¢evre diizeni planlarinin
hazirlanmasinda merkezi yonetim adina CSIDB ile birlikte, belirli kosullar dahilinde
biiyliksehir belediyeleri, belediyeler ve il 6zel idareleri de de yetkili kilindigi

goriilmektedir.*?

Giincel mevzuat ¢ergevesinde, imar kanunun 9. Maddesinde de belirtildigi
tizere gevre diizeni planlarinin hazirlanmasi, onaylanmasi ve yiiriitiilmesine iliskin
yetkinin merkezi yonetimde bulundugu agik¢a goriilmektedir. Bu yetki, ozellikle
bolgesel ve havza dlgeginde gergeklestirilen biiyiik dlgekli planlamalar bakimindan

merkezi idarenin sorumlulugundadir.®®

2872 sayili Cevre Kanunu’nda, siirdiiriilebilir kalkinma ilkesi ve koruma-
kullanma dengesi esas aliarak, kentsel ve kirsal alanlardaki niifusun temel yasam
ihtiyaglarinin  karsilanmasindan kaynaklanabilecek c¢evresel etkilerin Onlenmesi
amaciyla, 1/50.000 ve 1/100.000 6lgekli ¢evre diizeni planlarinin hazirlanmasinin

CSIDB tarafindan vyiiriitiilecegi acikca hiikme baglanmistir.

Benzer sekilde, 1 sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi’nde, Bakanliga bagh
faaliyet gosteren Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii’niin gorevleri tanimlanirken,
bu birimin her tiir ve 6l¢ekte mekansal planin hazirlanmasinda ve bu planlarin
uygulanmasinda yonlendirici rol iistlenecegi belirtilmistir. Bu baglamda, ¢evre diizeni
planlarinin hazirlanmasi, glincellenmesi, ilgili kurumlarla is birligi i¢inde yiirtitiilmesi
ve uygulamalarin bu planlara uygunlugunun saglanmasi, Genel Midiirliiglin yetki ve

sorumluluk alanina girmektedir.

“2 Simgek, Hazar, a. g. e. s., 76.
433194 Sayili Imar Kanunu m 9. https://www.mevzuat.gov.tr
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Dolayistyla hem Cevre Kanunu hem de Cumhurbagkanligi Kararnamesi
uyarinca, ¢evre diizeni planlama yetkisi, 6zellikle bolge ve havza diizeyindeki iist
olgekli planlama faaliyetleri bakimindan, merkezi yonetim ve dzel olarak CSIDB

blinyesinde toplanmustir.

Ancak yerel yonetimlerin ¢evre diizeni plan1 hazirlama yetkilerinin kapsami ve
sinirlarint degerlendirebilmek icin, 5302 sayili IOIK, 5393 sayil1 Belediye Kanunu ve
yine 1 sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi incelenmelidir. Bu diizenlemeler, yerel
yonetimlere taninan plan yapma yetkisinin yasal dayanaklarmi ve sinirlarini ortaya

koymaktadir.

2005 yilinda yiiriirliige giren 101K ile birlikte, “il ¢evre diizeni plan1” kavrami
imar hukukuna dahil edilmis ve bu planlarin hazirlanmasina iliskin yetki yalnizca
merkezi yonetime degil, yerel yonetim birimlerine de taninmistir. Bu diizenleme ile

cevre diizeni planlamasinda yerel diizeyde etkinligin artirilmas1 amaglanmistir.

Ayni yil yiiriirliige giren 5393 sayili Belediye Kanunu ise, belediyelere cevre
diizeni planlarinin hazirlanmasi konusunda gorev ve sorumluluk yiikleyerek, bu yetki
alanin1 daha da genisletmistir. Boylelikle, sadece biiyliksehir belediyeleri degil; diger
belediyeler ile il 6zel idareleri de, ¢evre diizeni planlarinin hazirlanmasinda yetkili

kilinmistir.

Ozetle, 2005 yilindaki yasal diizenlemeler ile birlikte, cevre diizeni planlarinin
hazirlanmasinda yalnizca merkezi idare degil, yerel yonetim organlar1 da dogrudan
sorumlu ve yetkili aktorler haline gelmistir. Bu durum, planlama yetkisinin ¢ok
merkezli bir yapiya kavustugunu ve yerel yonetimlerin mekénsal planlama siirecine

daha etkin bigimde dahil edildigini gostermektedir.

Il diizeyindeki ¢evre diizeni planlarinin hazirlanmasina iliskin olarak
IOIK’inde yer alan hiikiimler, biiyiiksehir belediyesi statiisiinde olmayan illerde
planlama yetkisinin il 6zel idarelerine ait oldugunu agikca ortaya koymaktadir. S6z
konusu Kanun’un ilgili maddelerinde, belediye sinir1 ile il smirinin ¢akismadigi

durumlarda, cevre diizeni planlarinin hazirlanmasi, degerlendirilmesi ve karara
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baglanmasina iliskin yetkinin il genel meclisi ve il 06zel idareleri tarafindan

kullanilacag: diizenlenmistir.**

Ote yandan, Belediye Kanunu'nda yer alan hiikiimlere gore, belediye
sinirlariin il sinirt ile Ortiistiigl biiyiliksehir belediyelerinde, il ¢gevre diizeni planlarinin
hazirlanmasi, dogrudan ilgili biiyiiksehir belediyesinin yetki ve sorumlulugu
altindadir. Bu planlar, biiyiiksehir belediyeleri tarafindan hazirlanmakta veya

hazirlatilmakta ve dogrudan belediye meclisince onaylanmaktadir.*®

Ayrica, 1 sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi uyarinca, Mekansal Planlama
Genel Midirliigii’nlin gorev alani tanimlanirken, biiyliksehir belediyesi sinirlari
igerisinde kalan alanlara iligkin ¢evre diizeni planlarinin biiyiiksehir belediyeleri
tarafindan hazirlanacagi; biiyliksehir statiisiinde olmayan illerde ise bu yetkinin

Bakanlik tarafindan kullanilacagi agikca hitkme baglanmistir.

Yapilan bu diizenlemeler dogrultusunda, cevre diizeni plani hazirlama
yetkisine iligkin gegmiste yasanan kurumsal ve hukuki belirsizliklerin biiylik 6l¢iide
giderildigi anlagilmaktadir. Ozellikle, daha once Baymdirlik ve iskan Bakanlig ile
Cevre ve Sehircilik Bakanligi arasinda paralel sekilde kullanilan planlama yetkileri,
yapilan kurumsal reformlarla birlikte CSIDB biinyesinde tek elde toplanmis ve

merkezi yonetim acisindan yetki ikiligi ortadan kaldirilmastir.

Yerel yonetimler bakimindan da, belediye sinir1 ile il sinir1 ¢akisan biiyliksehir
belediyelerinde, c¢evre diizeni plan1 yapma yetkisinin dogrudan biyiiksehir
belediyelerine ait oldugu yoniinde herhangi bir tartigma bulunmamaktadir. Buna
karsilik, biiyliksehir statlisiinde olmayan illerde planlama yetkisi halen Bakanlik ile il
0zel idareleri arasinda uygulanabilirlige gore paylasilmakta olup, bu durum planlama
otoritesinin netligini zaman zaman golgeleyecek nitelikte karmasik uygulamalara

sebebiyet verebilmektedir.

Sonug olarak, sehirlesme hukuku ve mekansal planlama alaninda ¢evre diizeni
planlarinin hazirlanmasina iligkin yetki paylasimi, giincel mevzuat diizenlemeleriyle
biiyiik dl¢iide netlestirilmis olmakla birlikte, yerel diizeyde kurumsal sinirlarin daha

belirginlestirilmesine ihtiya¢ devam etmektedir.

45302 Sayili Kanunun m 6.
45216 Sayili kanunun m 6.
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Biiyiiksehir belediyesi statiisiinde olmayan belediye sinirlari igerisinde, ¢evre
diizeni planinin hazirlanmasma iliskin yetkinin hangi idari kuruma ait oldugu
konusunda, mevcut mevzuat ¢ergevesinde tam bir netlik saglanamadigi goriilmektedir.
Bu konuda uygulamada farkli goriis ve yorumlarin benimsendigi, dolayisiyla hukuki

anlamda bir belirsizligin siirdiigii anlagilmaktadir.*®

1 sayili Cumhurbagkanligi Kararnamesi’nin 102. maddesinin {igiincii fikrasi,
biiyiiksehir statiisiinde olmayan illerde gevre diizeni planlarmimn CSIDB tarafindan
hazirlanacagini diizenlemektedir. Bu diizenleme dogrultusunda, doktrinde ve yargi

ictihatlarinda, merkezi yonetimin yetkili oldugu yoniinde goriislere rastlanmaktadir.*’

Ancak bu konuda Danistay kararlarinda farkli bir yaklasim benimsendigi,
ozellikle belediye sinirlarinin biiyliksehir siniriyla cakismadig: yerlerde, ¢evre diizeni
plan1 yapma yetkisinin 1l Ozel Idareleri tarafindan kullanilmas: gerektigine isaret
edildigi gortilmektedir. Bu goriis, yetki kullaniminin dayanagi olan normlarin anayasal

hiyerarsiye uygunlugu cercevesinde degerlendirilmektedir.*®

Nitekim, bu goriise gore, (miilga) 644 sayih KHK ile 1 sayih
Cumhurbagkanligi Kararnamesi, yetki devrine iliskin hiikiimler igeriyor olsa da,
Anayasa uyarinca idarenin kurulus ve gorev esaslarinin kanunla diizenlenmesi
gerektigi ilkesi geregince, soz konusu diizenlemelerin kanunlarla ¢elismemesi
zorunludur. Bu cergevede, 5302 sayili IOIK esas almarak, biiyiiksehir kapsami disinda
kalan belediyelerin smirlar1 igindeki gevre diizeni plam yapma yetkisinin Il Ozel
Idarelerine ait olmasi gerektigi yoniinde giiglii bir doktrinel ve yargisal goriis

bulunmaktadir.

Sonug olarak, sehirlesme hukukunda planlama yetkisinin agik ve net sekilde
siirlandirilmas:  gerektigi yoniindeki genel ilkeye karsin, biiyliksehir olmayan
belediyelerde gevre diizeni plani yapma yetkisi baglaminda idari uygulama ile yargi

kararlar1 arasinda stireklilik arz eden bir goriis farkliligi mevcuttur. Bu durum,

4 Atif yapilan dogrultuda doktrin igin bkz. Simsek, Hazar, a. g. e. s., 77., Hakverdi, a. g. €. s, 38.,

47 Damstay 6. Dairesi 22/12/2022 Tarih, 2019/15772 Esas, 2022/11804 Karar
https://karararama.danistay.gov.tr/ E.T: 9 Subat 2025, Anayasa Mahkemesinin 2011/100 Esas, 202/191
Karar numarali karari, https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2013/02/20130222-11.htm E.T: 9 Subat
2025

4 Atif yapilan dogrultuda doktrin igin bkz. Muratoglu, a. g. e., s. 176-179., Kalabalik a. g. e., s. 88-90.,
Ilgezdi, Sénmez, Giiglii, a. g. e., s. 182-183.

30


https://karararama.danistay.gov.tr/
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2013/02/20130222-11.htm

mevzuatin yeniden ele alinmasini ve yetki paylasiminin acik, geliskisiz bicimde

diizenlenmesini zorunlu kilmaktadir.

Yapilan mevzuat analizleri, yargi kararlar1 ve akademik literatiir 1s181nda, cevre
diizeni planlamasinda yetki paylasimina iliskin merkezi ve yerel yonetimler arasindaki
hukuki iligkinin biiyiilk dlgiide aciklik kazandigi sOylenebilir. Ancak, biiyiiksehir
belediyesi statiisiinde olmayan belediye sinirlar igerisinde ¢evre diizeni planlarinin
hazirlanmasina yonelik yetkinin belirlenmesinde, halen normatif diizeyde bir

uyumsuzluk goze ¢arpmaktadir.

Bu cercevede, 1 sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile 5302 sayili 101K
arasinda olusan yetki c¢atigmasinin giderilmesi ve bu iki diizenlemenin
uyumlastirilmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Yasal cer¢evenin acik ve celigkisiz
sekilde yeniden yapilandirilmasi, hem idari uygulamalarda biitiinliiglin saglanmast
hem de sehirlesme hukuku acisindan hukuki giivenligin temini agisindan 6nem arz

etmektedir.

2.1.2. imar Planlar

3194 sayili Imar Kanunu ile ilgili yonetmeliklerin incelenmesi sonucunda,
mevzuatta “imar plan1” kavramina iliskin sinirlar1 kesin olarak ¢izilmis bir tanima yer
verilmedigi goriilmektedir. Mevzuat, tanimsal bir agiklamadan ziyade, imar planlarini
iki kategoriye ayirmak suretiyle, yalnizca nazim imar plani ve uygulama imar plani
olmak tizere smiflandirmakta; bu planlarin tasimasi gereken teknik ve igeriksel

ozellikleri belirlemektedir.

Imar plani kavramina iliskin bu yaklagim, ¢evre diizeni planlar1 gibi iist dlgekli
mekansal planlarin, dogrudan imar plani statiisiinde degerlendirilmemesine yol
acmaktadir. Nitekim ¢evre diizeni planlari, mekansal planlama hiyerarsisinin bir
parcasi olarak kabul edilmekle birlikte, Imar Kanunu ve ikincil mevzuatta dogrudan

“imar plan1” tanim1 igerisinde sayilmamaktadir.*®

Ancak Danistay’in ¢esitli kararlarinda, bu sinirlayic1 yaklagimin disina

¢ikildig1 ve nazim ile uygulama imar planlarinin yani sira, ¢evre diizeni planlarinin ve

49 S. Kara, Danistay Kararlar1 Isiginda imar Plam Degisikligi, Yetkin, Ankara, 2016, s.44.
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hatta bolge planlarinin da imar plani niteligi tastyabilecegi yoniinde yorumlara yer
verildigi goriilmektedir. Bu igtihatlar, planlama biitiinliiglinii ve iist 6lgekli planlarin
alt 6lgekli planlara yon verici roliinii esas alarak, imar plani kavramini daha genis bir

perspektiften degerlendirme egilimi tasimaktadir.>

Dolayistyla, sehirlesme hukukunda "imar plan1" kavrami, yalnizca teknik bir
tanim degil; idari yetki paylasimi, planlama hiyerarsisi ve uygulama bitiinligi

acisindan ¢ok boyutlu bir anlam ifade etmektedir.

Doktrinde imar plani, yalnizca fiziksel yapilasma kararlarini igeren teknik bir
belge olmanin 6tesinde, mekansal gelisim politikalarinin somutlagmis bir araci olarak
tamimlanmaktadir. Bu baglamda, Ilgezdi ve ¢alisma arkadaslari, imar planini; belirli
bir cografi alanda yasayan niifusun sosyal ve kiiltiirel ihtiya¢larini karsilamayi, saglikli
ve gilivenli yasam c¢evreleri olusturmay1 ve yasam kalitesini artirmay1 hedefleyen;
yerlesim yerinin fiziki, tarihi ve demografik niteliklerine dayali analizler 15181nda
hazirlanan; kentin gelecekte karsilasabilecegi durumlara yonelik alternatif ¢ozliimler
iceren; arsa ve arazi kullanimi, uygulama esaslari, plan paftalari, aciklayici raporlar ve

plan notlarindan olusan kapsamli bir belge olarak tanimlamaktadir.®!

Diger yandan, Muratoglu ise imar planini; yerlesim alanlarmi alt cografi
birimlerle birlikte biitiinciil bicimde ele alan ve bu alanlarda bulunan arazilerin
kullanim sekilleri ile yapilasmaya elverisli alanlara iliskin genel esaslari belirleyen bir

belge olarak ifade etmektedir.>

Her iki tanim da, imar planinin yalnizca teknik bir planlama araci degil, aynm
zamanda sehirlesme politikalarin1 yonlendiren stratejik bir belge oldugunu ve

mekansal planlama siirecinin merkezinde yer aldigini ortaya koymaktadir.

e Imar planlarinin tagimasi gereken nitelikler, MPYY’de ayrintili sekilde
diizenlenmis olup, bu planlarin hazirlanmasinda hem bilimsel hem de teknik
gerekliliklerin karsilanmasi esastir. Ilgili diizenleme cercevesinde 6ne ¢ikan

temel 6zellikler asagida 6zetlenmistir:

0 Damigtay 6. Dairesi, E:2021/9927, K:2022/2421 — Balikesir-Canakkale 1/100.000 Cevre Diizeni
Plani

51 {lgezdi, Sénmez, Giicli, a. g. €., s. 23.

52 Muratoglu, a. g. e., s. 192.
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e Imar planlari, mevcut kadastral durumu da icerecek bigimde, en giincel ve

onayl1 haritalar iizerine islenmelidir.

e QGerektiginde, nazim ve uygulama imar planlar1 birlikte hazirlanabilmekte; bu

durum planlama siireclerinde esgiidiimiin saglanmasina katki sunmaktadir.

e Planlarin, yalnizca gerekli mesleki yeterlilige sahip kisilerce ve hazirlanacagi
alana 0zgl arastirma, analiz, etiit ¢aligmalar1 gibi bilimsel temellere dayali
olarak diizenlenmesi zorunludur. Jeolojik-jeoteknik ya da mikro bolgeleme
etit raporlarinin  bulunmadigi alanlarda planlama faaliyetine izin

verilmemektedir.

e Planlama alaninin O6zelliklerine gore, yliriirliikteki mevzuat cercevesinde

tanimlanmais isaret ve sembollerin plana islenmesi gereklidir.

e Mevcut veya ilave sosyal ve teknik altyap: alanlari, cevresel etkiler dikkate
alinarak ve miimkiinse bu hizmetleri saglayan kurumlarin miilkiyetindeki veya

tasarrufundaki alanlar iizerinde planlanmalidir.

e Insan sagligi ve giivenligi acisindan dogrudan ya da dolayh risk olusturan
durumlar varsa, alinacak tedbirler plan kararlarina, notlarina ve agiklayici

raporlara agikca yansitilmalidir.

e Planlama siirecinde konut ve karma kullanimli alanlar net olarak belirlenmeli,
konut kullanim oranlar1 agiklanmali ve bu kullanimin gerektirdigi sosyal-

teknik altyap1 alanlar1 ayrilmalidir.

e Ulasim acisindan, arag trafigini azaltan, yaya ve toplu tasima oncelikli
sistemlerin gelistirilmesi hedeflenmeli; ayni1 zamanda afet ve acil durumlar i¢in
gerekli olabilecek acik alan, yol ve diger mekansal ihtiyaclar da planlarda

ongoriilmelidir.

Bu ilkeler, imar planlarinin yalnizca mekénsal diizenleme arac1 olmanin
Otesinde, yasanabilir ¢evrelerin olusturulmasi ve kamu yararinin korunmasi agisindan

temel rol iistlendigini géstermektedir.
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2.1.2.1. Nazzm imar Plam

Nazim imar plani, sehirlesme ve mekansal gelisim siireglerinin
yonlendirilmesinde temel rol oynayan, stratejik nitelikteki iist 6lgekli planlardan
biridir. ilgili mevzuatta tanimi farkli ifadelerle yer almakla birlikte, genel cergevesi
itibartyla bu plan tiirli; ¢evre diizeni plani ya da varsa bolge planlarinin temel ilke ve
hedeflerine uygun bigimde, belirli bir yerlesim alanindaki arsa ve arazilerin genel
kullanim kararlarini, niifus yogunlugu oOngoriilerini, kentsel gelisme yoOnlerini ve

ulasim sistemlerini ortaya koyan bir diizenleme araci olarak tanimlanmaktadir.>

Nazim planlar, onayli halihazir haritalar {izerine, mevcutsa kadastral durumlar
islenmis bigimde, 1/5000 ya da biiyiiksehir belediyesi uygulamalarinda 1/5000 ile
1/25.000 arasindaki oOlceklerde hazirlanir. S6z konusu planlar, yalmzca grafik
diizenlemelerden ibaret olmayip, ayn1 zamanda plan notlar1 ve agiklayici plan raporlari

ile birlikte biitlinciil bir belge olarak degerlendirilir.

Bu planlarda, yerlesim alanlarinin gelisim yonii ve biyiikligl, bolgesel
kullanim kararlari, kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlarinin dagilimi ve ulasim
sisteminin genel yapisi gibi unsurlar belirlenmekte olup, bu veriler uygulama imar

planlarinin hazirlanmasinda yol gosterici nitelik tagir.

Nazim imar plani, hukuki ve teknik igerigi itibariyla mekansal planlama
hiyerarsisinde c¢evre diizeni planindan sonra gelen, ancak uygulama diizeyinde
yonlendirici islev goren Kkilit bir planlama aracidir. Bu nedenle, planin hazirlanmasi
yalnizca teknik bir faaliyet degil; ayni zamanda kamu yararinin gozetildigi, ¢ok

disiplinli verilerle desteklenmis hukuki bir siire¢ olarak degerlendirilmelidir.

Nazim imar plani, planlama sistematiginde c¢evre diizeni plani ile uygulama
imar plan1 arasinda yer alan, daha diisiik 6lgekli fakat daha detayl kararlar iceren bir
plan tiirii olup, plan hiyerarsisine bagl olarak hazirlanir. Bu planlar, varsa ¢evre diizeni
planinda 6ngoriilen temel strateji, ilke ve hedeflere uygun bicimde diizenlenmekte ve

uygulama imar planlarinin hazirlanmasinda ydnlendirici islev iistlenmektedir.%*

5 3194 sayili imar Kanunu'nun 5. maddesi ve Mekansal Yapim Yonetmeligi'nin 4. maddesinde
tanimlanmustir.
% Hakverdi, a. g. e., s. 28.
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Nazim imar plani; bir yerlesim alaninda arazi kullanim bigimlerini, niifus
yogunluklarini, altyapr ihtiyacini, sosyal donati alanlarini, ulasim sistemlerini ve
kamusal alan organizasyonunu genel hatlariyla belirleyen, stratejik nitelikli bir tist
kademe planlama belgesidir. Bu baglamda, planlama siirecinde kamusal kullanima
ayrilan alanlarla, halkin sosyal, kiiltiirel ve fiziksel ihtiyaglarini karsilamaya yonelik

alanlar arasinda dengeli bir dagilim gozetilmesi biiyiik 6nem tasir.

Nazim planin amaci, uygulama imar planinin hazirlanmasina rehberlik etmekle
sinirlt degildir; ayn1 zamanda kentsel biitiinliik, yasanabilirlik ve fonksiyonel ulagim
sistemlerinin kurulmasini saglayacak yonlendirici kararlar1 icermelidir. Bu ¢ergevede,
toplu tagima olanaklari ile bireysel ulasim sistemlerinin kisa mesafeli erigimi
onceleyen sekilde kurgulanmasi, kent i¢i ulasimda siirdiiriilebilirlik ilkesini

destekleyecektir.

Ayrica, park, meydan, acik alan gibi kamusal mekanlarin, yalnizca fiziksel
bosluklar degil, ayn1 zamanda toplumsal etkilesimin mekansal zeminleri olarak
tasarlanmasi gerekir. Bu tiir alanlarin planlanmasinda, kiiciik 6l¢ekli yerlesim birimleri
(6rnegin mahalle veya koy) ile biiyiik 6lcekli idari yapilar (6rnegin ilge ve il diizeyi)
arasinda islevsel ve biitiinciil bir iliski kurulmasi, planin basarist agisindan

zorunludur.®®

Sonug olarak, nazim imar plani, sadece arazi kullanim kararlarini belirlemekle
kalmaz; mekansal gelismenin yoniinii tayin eden, kentsel yasam kalitesini dogrudan

etkileyen ve uygulama planlarin1 yonlendiren temel bir planlama aracidir.

Nazim imar planlarinin temel amaci, bir alt kademe olan uygulama imar
planlarina yon vererek, bu planlara hukuki ve teknik bir zemin olusturmak suretiyle
sehircilik uygulamalarinda rehberlik etmektir. Nazim planlar, yalnizca mevcut yapisal
ihtiyaclart degil, ayn1 zamanda gelecekte ortaya ¢ikabilecek mekansal gelisim
gereksinimlerini de dikkate alan stratejik planlama araglaridir. Bu planlar, uygulamaya
dontik  islemlerde—o6rnegin - AAD,  kamulastirma  kararlar1  gibi  imar
uygulamalarinda—ilgili kamu idarelerine 6nceden belirlenmis ilkeler dogrultusunda

hareket etme imkani sunar. Ayni zamanda bu planlar, idari birim yoneticilerine

5 S. Karabulut, A. Er ve R. Abdioglu, Sehir Planlama Hukuku, On iki Levha, Istanbul, 2023, s. 29.
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planlama kararlarinda yol gosterirken, bdlgede yasayan bireyler i¢in de miilkiyet,

yapilasma ve cevresel diizenlemelere iliskin dngériilebilirlik saglar.>®

Bu y6niiyle nazim imar plani, yalnizca teknik bir belge degil; kamusal diizenin
siirdiiriilebilirligini saglamayr amaclayan, normatif degeri yliksek bir planlama

enstrimanidir.

Nazim planlarda yer alan haritalar, her bir yap1 parselinin sinirlarini
hassasiyetle belirleme amaci tasimasa da, sehrin genel mekansal kurgusunu ve iglevsel
dagilimimi yansittigr i¢in planlamada kritik 6neme sahiptir. Bu planlar, ulagim
sistemlerinden sosyal donat1 alanlarina, yerlesim yogunluklarindan gelisme yonlerine

kadar pek ¢ok temel karar1 biinyesinde barindirir.

Nazim imar planlari, kural olarak daha iist olgekte bir plana dayanilarak
hazirlanmakla birlikte, planlama hiyerarsisinde iist Ol¢ekli bir plan bulunmamasi
durumunda dogrudan hazirlanabilmeleri de miimkiindiir. Bu o&zellikleriyle nazim
planlar, hem bagimsiz olarak hem de iist planlara bagh bigimde {iretilebilen esnek

planlama belgeleridir.

Buna gore, eger bir plan, hazirlandig1 bolgenin mevcut kullanim kosullarini,
niifus projeksiyonlarini, gelecekteki kentsel gelisim senaryolarini ve temel alan
kullanim ilkelerini igerecek nitelikte diizenlenmisse, bu plan teknik olarak "nazim imar
plant" iglevini yerine getiriyor sayilir. Planin resmi adi ne olursa olsun, tagidigi igerik

ve fonksiyon, onu nazim imar plam olarak nitelendirmeye yeterlidir.>’

Kanun, yonetmelik ve akademik literatiirde yer alan tanimlar birlikte
degerlendirildiginde, nazim imar planlarinin hazirlanmasinda mutlaka bir iist planin
varligr zorunlu degildir. Bu planlar, hazirlandiklar1 bolgenin mekansal gelisim
egilimlerini, niifus yogunluklarmi, genel kullanim kararlarini ve ana ulasgim
sistemlerini ortaya koyan, idari islem niteligi tasiyan diizenleyici planlar olarak

tanimlanabilir.%®

% A. R. Ilgezdi, E. Sénmez ve C. Giiclii, a.g.e., s. 187.
5 Kara, a. g. e., S. 45-46.
% Mekansal Planlar Yapim Y6netmeligi 23. Maddesi
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Nazim imar planlari, yerlesim alanlarinin bitiinciil bir yaklasimla ele
almmasin1 ve alt Olgekli uygulama planlarina yon verilmesini sagladigindan,

sehirlesme politikalarinin teknik zemini olma islevi gérmektedir.

Mevzuat diizeyinde incelendiginde, Imar Kanunu ve MPY'Y arasindaki tanim
farkliliklar1 dikkat cekmektedir. Her iki diizenlemede nazim imar planlarinin igerik ve
islevi biiylik oOlclide oOrtlismekle birlikte, MPYY’de bu planlara iliskin 6lgek
araliklarmnin agikca belirtilmis olmasi, Imar Kanunu’ndan farklilasan énemli bir yonii
olusturmaktadir. Bu durum, nazim planlarin planlama kademesi i¢indeki teknik

konumunun daha net sekilde tanimlanmasina katki saglamaktadir.

Y onetmelikte yer alan tanim ¢ergevesinde, nazim imar planlarina iligkin belirli
bir 6l¢ek araligi ongoriilmiis olmakla birlikte, idareye bu planlar1 mutlaka belirli bir
Olgek tizerinden hazirlama zorunlulugu getirilmemistir. Bu durum, planlama
otoritelerine belirli dlgiide takdir yetkisi tanimakla birlikte, herhangi bir Olgekte

serbestce plan yapilabilecegi anlamina da gelmemektedir.>®

Nazim imar planlarinin, ait oldugu cografi alandaki mevcut durumu yansitan
gostergeler ile gelecege iliskin mekansal ongoriileri birlikte ve tutarli bir bicimde ifade
edebilmesi i¢in, belirli bir detay diizeyine sahip, plan biitiinliiglinii saglayan bir 6l¢ekle
hazirlanmas1 gerekmektedir. Bu 6lcekte, hem fiziksel gelisim kararlarinin hem de
altyap1, ulasim, sosyal donati gibi kentsel 6gelerin bir arada ve iliskisel bigcimde

gosterilmesi esastir.

Bu baglamda yapilan akademik incelemelerde, nazim imar planlarinda siklikla
1/50.000, 1/25.000, 1/10.000, 1/5.000 ve 1/2.000 olceklerin kullanildigi; en fazla
tercih edilenin ise 1/2.000 dlgekli planlar oldugu tespit edilmistir. Olgek secimi,
planlama alaninin biyiikligii, karmasikligi ve ihtiya¢c duyulan detay diizeyi gibi

faktorlere bagl olarak belirlenmektedir.®

Bununla birlikte, ayn1 cografi alan icin farkli 6l¢eklerde birden fazla nazim
imar planinin mevcut olmasi halinde, plan hiyerarsisi ilkesi geregi, daha ayrintili olan

biiyiik 6l¢ekli planlarin, daha genel nitelikli kiiciik 6l¢ekli planlara uygunluk tagimasi

%9 Kalabalik, a. g. e., 5.143.,
0 Kara, a. g. €., s. 46., Aym konuda Danistay 6. Dairesinin 13.09.2012 tarih E. 2009/9000, K. 2012/4147
sayili karar aktaran Muratoglu a. g. e. s.194.
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zorunludur. Bu ilke, hem planlar arasinda tutarlilik saglamayr hem de karar alma

stireglerinde belirsizligi ortadan kaldirmay1 amaglamaktadir.

2.1.2.1.1. Nazim imar Plaminda Yetkili idareler

Belediye Kanunu ve Imar Kanunu hiikiimleri uyarinca, niifusu 10.000’i asan
belediyeler, ayrica niifusu bu smirin altinda kalmakla birlikte il merkezi statiisiine
sahip olan ya da CSIDB tarafindan planlama ihtiyaci tespit edilen yerlesim birimleri,
nazim imar plan1 hazirlamakla yiikiimlidir. Bu yiikiimliiliik, yerel idarelerin takdirine
birakilmig bir uygulama alan1 degil; yasal diizenlemeler gercevesinde idareye agikca

yiiklenmis bir gorev ve sorumluluktur.®:

Dolayisiyla nazim imar planlarmin  hazirlanmasi, idari takdir yetkisi
kapsaminda degerlendirilemez. Aksine, mevzuattan dogan baglayict bir zorunluluk
niteligi tagimakta olup, ilgili idarelerin bu planlari hazirlamamasi ya da ertelemesi,
sehirlesme hukukunun temel ilkeleri ve kamu yarari ile bagdagsmamaktadir. Bu
baglamda, nazim plan hazirlama gorevi, yerel yonetimlerin mekansal diizenleme ve

kentsel gelisimi yonlendirme sorumlulugunun bir parcasi olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Nazim imar planlarinin hangi idari makam tarafindan hazirlanmasi gerektigi
hususunda, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 8. maddesi esas alinmalidir. S6z konusu
hiikiimde, imar planlarinin nazim imar plani ve uygulama imar plan1 olmak iizere iki
kategoriden olustugu belirtilmis; ayrica bu planlarin hazirlanmasinda mevcutsa bolge

ve ¢evre diizeni planlariyla uyum saglanmasinin zorunlu oldugu ifade edilmistir.

Ilgili madde kapsaminda, belediye smnirlar igerisinde kalan alanlara iliskin
nazim ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasi veya hazirlatilmast yetkisinin
dogrudan ilgili belediyelere ait oldugu acik¢a diizenlenmistir. Bu hiikiim, nazim plan

yapiminda yetkili idari merciin belirlenmesi agisindan belirleyici niteliktedir.

Dolayisiyla, yasal ¢ergeve uyarinca belediye miicavir alani i¢inde kalan
yerlerde nazim imar planlarini hazirlama sorumlulugu belediyelere aittir. Bu durum,
planlama yetkisinin yerel yonetim diizeyinde kullanilmasinin, idari isleyisteki temel

ilkelerden biri oldugunu ortaya koymaktadir.

81 flgezdi, Sénmez, Giicli, a. g. €., S. 23.
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Imar Kanunu’nun 8. maddesi, belediye ve miicavir alan disinda kalan
bolgelerde plan yapma yetkisini valilik veya ilgilisine birakirken, 1OIK’iin 10.
maddesi, ayni alanlarda il 6zel idarelerini yetkili kilmaktadir. Bu iki diizenleme
arasinda, 6zellikle belediye sinirlar1 digindaki planlama yetkisi bakimindan agik bir

uyumsuzluk mevcuttur.?

Bu c¢eligki, uygulamada idari yetkinin hangi kuruma ait olduguna dair
tereddiitlere neden olmakta ve planlama siireglerinde normatif karmasa yaratmaktadir.
Bu nedenle, yetki paylagimina iligkin hiikiimlerin mevzuat biitiinligli icerisinde
uyumlastirilmas: gereklidir. IOIK {in 70. maddesi, il 6zel idaresine verilen gérevlerle
Imar Kanunu hiikiimleri arasinda bir catisma dogmasi halinde, &ncelikli olarak
[OIK’iin uygulanacagm hiikme baglamaktadir. Bu durum, imar planlama yetkisinin

paylasimi konusunda 6nemli bir 6ncelik kurali ortaya koymaktadir.

Imar Kanunu ve IOIK birlikte degerlendirildiginde; nazim imar plani yapma
yetkisinin, belediye sinirlar1 i¢inde belediyelere, belediye sinirlar1 disinda—miicavir

alanlar dahil—il 6zel idaresine ait oldugu anlasilmaktadr.

Bu noktada, miicavir alan kavramimin hukuki niteligi, yetki paylasiminin
anlasilmasinda onemlidir. Imar Kanunu'na gdre miicavir alan, imar uygulamalari
bakimindan belediyelerin sorumluluk alani olarak tanimlanmakta, ancak sinirlarinin
belirlenmesi ve onay siireci, belediye meclisi, il idare kurulu ve valilik araciligiyla
CSIDB’nin takdirine birakilmaktadir. Bakanlik, miicavir alan tekliflerini aynen veya

degistirerek onaylama ya da iade etme yetkisine sahiptir.®3

Bir alanin agik bicimde miicavir alan statiisiine alinmasi, s6z konusu bolgenin
artik merkezi idarenin tasra teskilatlar1 ya da il miilki idaresi tarafindan degil, yerel
yonetimin bir organi olan belediyenin kontrol ve sorumlulugu altinda
degerlendirilecegi anlamina gelir. Bu durum, imar uygulamalar1 agisindan yetkinin

yerel yonetim lehine devredildigini ortaya koyar.

Onceki paragrafta deginildigi iizere CSIDB miicavir alan tekliflerini aynen
kabul etme, degisiklikle onaylama veya iade etme yetkisine sahiptir. Ancak bu yetki,

teklifin biitiiniine iliskin degerlendirme yapma Yyetkisini ifade eder; Bakanligin,

62 Simsek, Hazar, a. g. e. s., 80.
83 Kalabalik, a. g. e., 5.147, 3194 Sayili Kanunun 2. Maddesi
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belediye meclisi ve il idare kurulu tarafindan birlikte belirlenmis sinirlart tek tarafli
olarak degistirme yetkisi bulunmamaktadir. Bu sinirlar, miicavir alan teklifinin temel

pargasini olusturur ve idari islemlerde yetki sinirinin disina ¢ikilamaz.

Nazim imar plam1 hazirlama yetkisinin belirlenmesinde, dikkate alinmasi
gereken bir diger dnemli 6l¢iit, planlamaya konu alanin biiyiiksehir belediyesi sinirlar
icinde yer alip almadigidir. Bu baglamda, 5216 sayili Biiyliksehir Belediyesi
Kanunu’nun 7. maddesi, biiyiiksehir belediyelerine nazim imar plani yapiminda 6zel

bir yetki tanimaktadir.

Igili hiikiim uyarinca, ¢evre diizeni plania uygun olmak kaydiyla, biiyiiksehir
belediyesi sinirlart igerisinde kalan alanlarda 1/5.000 ile 1/25.000 Slgekleri arasinda
nazim imar planlarinin hazirlanmasi, onaylanmasi ve uygulanmasi gorevi biiyliksehir

belediyelerine verilmistir.

Kanunun lafzindan hareketle, biiyiiksehir belediyesi sinirlart iginde kalan tiim
alanlarda nazim imar plan1 yapma yetkisinin miinhasiran biiyliksehir belediyelerine ait
oldugu agikca anlasilmaktadir. Bu durum, planlama yetkisinin biiyliksehirlerde daha
merkezl ve kurumsallagsmis bir yap1 igerisinde kullanilmasini amaglamakta, ayni

zamanda idari biitiinliiglin saglanmasina katki sunmaktadir.

Biiytiksehir belediyesi sinirlart i¢inde yer alan miicavir alanlara iliskin yetki
diizenlemelerinde, ilce belediyelerinin ayr1 bir miicavir alan yetkisine sahip olmadig;,
yalnizca biiyliksehir belediyesinin bu alanlar iizerinde yetkili oldugu agikca ortaya
cikmaktadir. 5216 sayili Biiyliksehir Belediyesi Kanunu’na gore, miicavir alan
uygulamalar biiyiiksehir belediyesinin yetki alaninda kalmakta; ilge belediyelerinin

bu konuda bagimsiz bir tasarruf yetkisi bulunmamaktadir.

Bu kapsamda, biiyiiksehir belediyesi sinirlari igerisindeki miicavir alanlarda
ilce belediyeleri arasinda gorev paylasimi veya bir ilgenin belirli bir alan iizerindeki
planlama yetkisi, Biiyiiksehir Belediye Kanun’un 27. maddesinin tg¢iincii fikrasi
uyarinca, biiyliksehir belediye meclisinin karariyla belirlenmektedir. Boylece, ilge
belediyeleri arasindaki is bolimi ve yetki sinirlari, biiyliksehir belediyesinin

koordinasyonunda, hukuki zemine dayali olarak sekillendirilmektedir.%*

% Simsek, Hazar, a. g. e. s., 85.
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2.1.2.2. Uygulama Imar Plam

Uygulama imar plan;, hem Imar Kanunu’nun hem de MPYY’nin 4.
maddesinde tamimladig1 ¢er¢evede, nazim imar planina uygun olarak hazirlanan,
ayrintili ve teknik diizeyi yiiksek bir plan tiirtidiir. Bu plan, yapilagmaya iliskin temel

kararlarin uygulamaya donistiiriilmesini saglamay1 amaglamaktadir.

Imar Kanunu’nun 5. maddesine gére, Uygulama imar plani; onayli halihazir
haritalar tizerine, miimkiinse kadastral veriler islenmis olarak, nazim plan kararlarina
uygun bicimde cizilir. Planda, yap1 adalari, yogunluk, yap1 diizeni, yollar, uygulama

etaplar1 ve imar uygulama programlarina iligkin veriler detayli bigimde gosterilir.

MPYY ’nin 4. maddesinde ise tanim daha kapsamli olarak ele alinmistir. Buna
gore uygulama imar plani; nazim plan ilke ve hedeflerine uygun sekilde, planlama
alaninin fiziki 6zellikleri, yapt kullanim amaglari, ¢evresel etkiler, ulasilabilirlik ve
stirdiiriilebilirlik ilkeleri gozetilerek hazirlanir. Plan; yap1 adalarinin kullanim sekilleri,
yapt nizami, bina yiiksekligi, emsal degerleri, yap1 yaklasma mesafeleri, ulagim
iligkileri, yesil alanlar, sosyal ve teknik altyap1 alanlar gibi ayrintili fiziksel ve yapisal

verileri igerir.

Ayrica, gerektiginde parsel boyutlari, cephe uzunlugu, derinligi, yol kotuna
gore kat adedi, bagimsiz boliim sayis1 gibi detaylar da bu planlarda yer alir. 1/1.000
Olcekli olarak hazirlanan uygulama imar planlari, yalnizca grafik verilerle degil, aym

zamanda plan notlart ve agiklayici raporlarla bir biitiin olarak degerlendirilir.

Bu kapsamda uygulama imar plani, imar uygulamalarinin sahada
gerceklestirilmesi igin zorunlu teknik ve hukuki altyapiy1 saglayan, uygulamaya

dogrudan yon veren nihai planlama belgesidir.

Mevzuatta yapilan tanimlamalardan da anlagilacagi tizere, uygulama imar
plani, hazirlandig1 bolgenin farkli kesimlerini daha kiigiik 6l¢ekli ve ayrintili bigcimde
ele alan, teknik ve normatif bir plan tiriidiir. Bu plan, ilgili cografi alandaki yap1
adalarini, mahalleleri, caddeleri, sokak ve kdy yollarini, bu yollarin birimler arasi
baglantilarini, ayrica yapt ve yol yogunluklarini ve bu yapilarin birbirleriyle olan

mekansal iliskilerini detayl sekilde ortaya koyar.®

6 Kalabalik, a. g. e., 5.120.
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Ayn1 zamanda, planin hangi agamalarla ve hangi sira ile uygulanacagmna dair
evrelere, yani uygulama etaplarina yer verilerek, planin fiilen hayata gegirilmesine
yonelik hukuki ve teknik altyap1 da saglanmaktadir. Bu yoniiyle uygulama imar plani,
sadece fiziksel diizenlemeleri degil, aym1 zamanda kentsel doniisiim ve gelisim

siirecinin uygulanabilirligini esas alan biitiinciil bir planlama belgesidir.%®

Calismanin planlama kademeleri boliimiinde de ifade edildigi iizere, alt 6lgekli
planlarin st 6l¢ekli planlara uygunlugu, sehircilik ve planlama hukukunun temel
ilkelerinden biridir. Bu ilke dogrultusunda, uygulama imar planlari, imar uygulama
yontemlerine zemin hazirlayan en alt diizey planlama belgesi olarak, kendisinden daha

iist kademede yer alan planlarla uyum iginde olmak zorundadir.®’

Nazim imar plan1 gibi iist 6l¢ekli planlarla ¢elisen veya bunlara aykiri diizenlemelerin
uygulama imar planlarinda yer almasit hukuken miimkiin degildir. Bu zorunluluk,
sadece teknik bir gereklilik degil, ayn1 zamanda planlama biitiinliigiinii ve normatif

tutarlilig1 saglamaya ydnelik baglayic bir kuraldir.®

Dolayisiyla, uygulama planlarinin hazirlanmasinda {ist plan kararlariin esas
alinmasi1 ve bunlara sadik kalinmasi, idarenin planlama yetkisinin mesru ve hukuka

uygun sekilde kullanilabilmesi agisindan zorunludur.

Uygulama imar planlari, yalnizca grafik ¢izimlerden ibaret olmayip, ilgili plan
notlar1 ve agiklayici raporlarla birlikte bir biitlin olarak degerlendirilmelidir. Bu
planlar, fiziki mekanin yapilagsmaya konu olacak tiim unsurlarini ayritili sekilde

tanimlayan diizenlemelerdir.

Plan ve raporlar birlikte ele alindiginda, sadece yapi1 adalar1 ve parsel sinirlar
degil; ayn1 zamanda bu yapilarin yer aldig1 alanlardaki yogunluk degerleri, yapilasma
diizeni, kat adedi, yap1 yiiksekligi gibi temel fiziksel Ol¢iitler ile altyap: hizmetlerine

ve teknik donatilara iligskin gereklilikler de acik¢a gosterilmelidir.

Bu yoniiyle uygulama imar plani, yalnizca yapilasmaya izin veren bir belge
degil; ayn1 zamanda sehirsel alanlarin teknik, hukuki ve fiziksel boyutlarini bir arada

degerlendiren biitiinciil bir planlama aracidir.

% lgezdi, Sonmez, Giicli, a. g. e., s. 208.
67 Kara, a. g. e., s. 49-50.
% Keles, Mengi, a. g. €., s. 150.
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Onceki paragrafta ifade edildigi iizere, uygulama imar planlarinin nazim imar
planlarma uygun sekilde hazirlanmasi zorunludur. Bu zorunluluk, planlama
hukukunda yer alan temel ilkelerden biri olan, “list 6l¢ekli plan olmadan alt 6l¢ekli

plan yapilamaz” kuralinin dogal bir sonucudur.®®

Bagka bir ifadeyle, nazim imar plani olmaksizin dogrudan uygulama imar plani
yapilmasi, planlama hiyerarsisini ihlal eder ve hukuken gecerli bir imar diizenlemesi
olusturulmasina imkan vermez. Bu ilke, sadece teknik degil; ayn1 zamanda idari ve

hukuki diizenin biitiinliigiinii korumay1 amaglayan baglayici bir kural niteligindedir.

Sehirlerin bayindir héale getirilmesi amaciyla yiiriitillen imar faaliyetleri,
yalnizca fiziksel diizenlemeyi degil, ayn1 zamanda detayli analiz, degerlendirme ve
mekansal karar iiretme slireclerini de icermektedir. Bu kapsamda, uygulama imar
planlar1, nazim imar planlarinin genel ilke ve hedeflerini, 6zellikle bireysel yapilasma
ve parsel bazinda uygulanabilir hale getiren, ayrintili ve yonlendirici planlama

belgeleri olarak 6ne ¢ikmaktadir.™

Uygulama planlari, sadece planlama kararlarinin teknik izdiistimiinii degil,
ayni zamanda imar uygulama siirecine yon veren baglayici diizenlemeleri de icermekte

olup, nazim imar planinin sahaya yanstyan en somut ve islevsel parcasi niteligindedir.

Uygulama imar planlari, adindan da anlasilacagi iizere, imar hukukunda fiili
uygulamalarin gergeklestirilmesine dogrudan temel olusturan ve baglayiciligi yiiksek
olan planlardir. Bu planlar, genel ve objektif nitelikli diizenleyici iglemler kapsaminda
yer almakla birlikte, ¢alismanin devaminda ele alinacak olan arsa ve arazi
diizenlemesi, kamulastirma, sinir diizeltmesi gibi subjektif bireysel islemlerin

uygulanmasinda da yonlendirici bir rol listlenmektedir.

Bu baglamda uygulama imar planlari, diizenleyici normlar ile bireysel idari
islemler arasinda bir koprii islevi gormekte, sadece planlama acisindan degil, ayni
zamanda yikim karari, idari para cezasi gibi yaptirim iceren idari siireclerde de hukuki

dayanak teskil etmektedir.’*

69 Ilgezdi, Sénmez, Giiglii, a. g. e., s. 208.
0 [lgezdi, Sénmez, Giicli, a. g. e., s. 208.
"l Kara, a. g.e., s. 52.
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Dolayisiyla, uygulama imar planlari hem bireysel hak ve yikiimliiliikklerin
belirlenmesinde, hem de idarenin diizenleme ve denetim faaliyetlerinin hukuka uygun

yiiriitiilmesinde merkezi bir rol tistlenmektedir.

Mevzuat ve doktrinde yer alan tanimlar birlikte degerlendirildiginde, uygulama
imar planlari, mekansal planlama sisteminin en alt kademesini olusturan diizenleyici
idari iglemler olarak tanimlanabilir. Bu planlar, imar hukukuna 6zgii olan yap1 ruhsati,
parselasyon, arazi diizenlemesi gibi bireysel islemlerin hukuki altyapisini olusturarak,
diizenleyici normlarin bireysel islemlere doniismesine aracilik eden kritik bir ara

kademeyi temsil eder.

Nazim imar plani gibi iist planlara baghlik ilkesi dogrultusunda hazirlanmak
zorunda olan uygulama imar plani, ayni zamanda bireysel yapilagsma kararlarini
yonlendirme ve somutlastirma islevi goriir. Bu nedenle, sehircilik uygulamalarinda en

¢ok bagvurulan ve dogrudan uygulamaya temel teskil eden planlama tiirtidiir.

Her ne kadar mevzuatta uygulama imar planlarinin 1/1.000 &lgekli olarak
hazirlanmas1 ongoriilmiis olsa da, uygulamada 1/500, 1/2.000 hatta 1/5.000 6lgekli
planlara da uygulama plan1 ad1 verildigi goriilmektedir. Bu durumun gerekgesi olarak
ise, Ozellikle yogun yapilasmanin bulundugu sehir merkezlerinde daha ayrintili

planlama ihtiyac1 gosterilmektedir.

Ancak burada ortaya ¢ikan sorun sudur: Eger bir plan uygulama imar plani
amaciyla hazirlanmig, fakat 6lgegi nazim plan Olgeklerine (6rnegin 1/2.000 veya
1/5.000) karsilik geliyorsa, bu planin hukuki niteligi nedir? Yani bu plan uygulama

imar plani mi1, yoksa nazim imar plan1 mi1 olarak kabul edilmelidir?

Bu sorunun yaniti, yalnmizca planin 6l¢egine bakilarak degil, ayn1 zamanda
icerigi dikkate alinarak degerlendirilmelidir. Zira bir plan sadece genel arazi kullanim
kararlarini, yerlesme alanlarinin yoniinii ve niifus yogunluklarini gosteriyorsa, dlgegi
ne olursa olsun nazim imar plant niteligi tasir. Ancak plan, buna ek olarak yapi
yogunluklari, yap1 adalari, kat yiikseklikleri, parsel biiyiikliikleri ve diger yapilasma
kriterlerini ayrintili sekilde igeriyorsa, bu durumda uygulama imar plani olarak

degerlendirilmelidir.
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Dolayisiyla, plan tiiriiniin belirlenmesinde 6l¢ek tek basina belirleyici olmayip,
planin icerdigi teknik ve hukuki diizenleme diizeyi esas alinmalidir. Bu yaklasim,

planlama sisteminde hem islevsellik hem de normatif biitiinliik agisindan gereklidir."?

2.1.2.2.1. Uygulama imar Planlarimin Hazirlanmasinda Yetkili idareler

Uygulama imar planlari, dar kapsamli ve yerel diizeydeki alanlar1 konu edinen
planlar oldugundan, bu planlarin hazirlanmasi siirecinde yetki genellikle ilge
belediyelerine aittir.”® Nitekim, Imar Kanunu’nun 8. maddesi, nazim ve uygulama
imar planlarinin, mevcutsa bolge ve ¢evre diizeni planlarina uygun olarak belediye
simirlart i¢inde 1ilgili belediyelerce hazirlanacagini diizenlemistir. Bu hiikiim
dogrultusunda, uygulama imar planlarinin belediye sinirlart i¢inde ilge belediyeleri

tarafindan hazirlanmasi gerektigi agiktir.

Nazim imar planlarina iliskin yetki paylasimi, daha énce Imar Kanunu ile IOIK
cergevesinde aciklanmis ve bu kapsamda il 6zel idareleri ile belediyeler arasinda yetki
ayrimi yapilmistir. Imar Kanunu'nda, uygulama ve nazim imar planlarma iligkin
hiikiimler birlikte diizenlenmis; IOIK ise imar planlari arasinda ayrima gidilmeksizin

yalnizca genel “imar plant” kavrami kullanilmistir.

Bu baglamda, belediye smirlari disinda kalan alanlarda, miicavir alan
statiisiinde olsa dahi, uygulama imar planlarini hazirlama yetkisi il 6zel idarelerine
aittir. Dolayisiyla, yetki paylasimina iliskin genel ilke su sekilde Ozetlenebilir:
Uygulama imar planlar1 belediye sinirlar ig¢inde ilge belediyeleri, belediye sinirlari

disinda ise il 6zel idareleri tarafindan yapilmakta ya da yaptirilmaktadir.

Biiyiiksehir belediyesi sinirlari igerisinde hem nazim hem de uygulama imar
planlariin hazirlanmasinin zorunlu oldugu bir alan s6z konusu oldugunda, planlama
yetkilerinin farkli diizeydeki idari organlar arasinda nasil paylasildigt ayr1 bir 6nem

kazanmaktadir.

72 S6z konusu paragraftaki bilgiler i¢in bkz. Kalabalik a. g. e., s.120., Kara a. g. e., s. 55-56., Ilgezdi,
Sonmez, Gii¢li, a. g. e., s. 208.
3 Koktiirk, Koktiirk, a. g. e. s. 445.
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5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7. maddesi, 1/5.000 ile
1/25.000 olgekleri arasindaki nazim imar planlarimin, ¢evre diizeni planlarina uygun
olarak biiyiiksehir belediyeleri tarafindan hazirlanacagini hiikkiim altina almistir. Bu
diizenleme dogrultusunda, biliyiiksehir sinirlar1 i¢inde yer alan alanlarda nazim imar

plan1 yapma yetkisi biiyiiksehir belediyesine aittir.

Ote yandan, Imar Kanunu’nun 8. maddesi uyarinca, ayn1 smirlar igerisinde
uygulama imar plani hazirlama yetkisi ilge belediyelerine aittir. Ancak uygulama imar
planlarinin hazirlanmasiyla sinirli olmayan bu siiregte, hazirlanan planin yiiriirlige

girebilmesi iin biiyiiksehir belediyesinin onay1 gereklidir.

Nitekim, 5216 sayili Kanun’un ayni maddesinde, biiyiiksehir sinirlart
icerisindeki belediyelerin hazirlayacaklar1 uygulama imar planlarin, nazim plana
uygunluk esasina gore biiyiiksehir belediye meclisince aynen ya da degisiklikle
onaylanacagi, bu planlara iliskin denetim yetkisinin de biiyiiksehir belediyesine ait

oldugu acikca diizenlenmistir.

Dolayisiyla biiyiiksehir belediyesi sinirlari igerisinde:
e Nazim imar plani hazirlama yetkisi biiyiiksehir belediyesindedir.
e Uygulama imar plani hazirlama yetkisi ilge belediyesine aittir.

e Ancak uygulama imar planinin yiiriirliige girmesi, biiyliksehir belediyesinin

onayina baghdir.

Bu durum, biiyiliksehir belediyesi sisteminde planlama yetkisinin iki kademeli

bir idari is birligi ¢cercevesinde yiiriitiildiiglinii géstermektedir.

Biiytiksehir belediyesi ile ilge belediyeleri arasindaki imar plani yetki iligkisini
somutlastirmak amaciyla, Ankara ili 6rnek olarak ele alinabilir. Ornegin, Ankara
Biiytiksehir Belediyesi sinirlart igerisinde yer alan Yenimahalle ilgesindeki bir
mahallede planlama c¢aligsmas1 yapilacaksa, bu durumda 1/5.000 6lgekli nazim imar
plan1 hazirlama yetkisi, 5216 sayil1 Biiyiliksehir Belediyesi Kanunu uyarinca Ankara
Biiyiiksehir Belediyesine aittir.

4 36z konusu paragrafta faydalanilan bilgiler i¢in bkz. Simsek, Hazar, a. g. e. s., 83.
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Ayni mahallede hazirlanacak uygulama imar plani ise, bu nazim plana uygun
bigimde, Yenimahalle ilce Belediyesi tarafindan diizenlenmek durumundadir. Ancak
burada planin hazirlanmasi, yiiriirliige girmesi i¢in yeterli degildir. 5216 sayili
Kanun’un 7 . maddesi geregi, il¢e belediyesi tarafindan hazirlanan uygulama imar

planinin, Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanmasi gerekmektedir.
Dolayisiyla bu 6rnekte:
e Nazim imar plan1 yetkisi Ankara Biiyiiksehir Belediyesindedir.
e Uygulama imar plan1 Yenimahalle Belediyesi tarafindan hazirlanir.

e Ancak uygulama planmin yiirirlige girmesi, Ankara Biiyliksehir Belediye

Meclisinin onayina baghdir.

Bu yapi, biiyliksehir sisteminde planlama siirecinin ¢ok aktorli ve kademeli bir

idari igleyisle yiirtitiildigiinii agik bigimde ortaya koymaktadir.

3194 sayili Imar Kanunu’nda, gerek nazim imar planlarinin gerekse uygulama
imar planlarinin hazirlanmasina iligkin olarak plan yapmaya yetkili idarelere belirli bir
slire sinir1 6ngoriillmemistir. Mevzuatta bu yonde agik bir zaman kisit1 bulunmamasi,
ilgili idarelerin plan hazirlama ylikiimliiliigiinii yerine getirme konusunda idari takdir

yetkisini genis bicimde kullanabilmesine imkan tanimaktadir.

Bu durumun dogal sonucu olarak, yetkili idarelerin plan yapmaya baslamaya
veya mevcut planlara bagli olarak parselasyon gibi uygulama islemlerini
gerceklestirmeye zorlanmasi hukuken miimkiin degildir. Dolayisiyla, planlarin
hazirlanmasi ve yiiriirliige konulmasi, cogu durumda idarenin inisiyatifi ve planlama

politikalarina bagl olarak gelismektedir..”

Her ne kadar Imar Kanunu’nda imar planlarinin hazirlanmasina iliskin olarak
dogrudan bir stire sinirlamasi 6ngoriilmemis olsa da, bu konuda istisnai bir diizenleme
icermektedir. Ilgili hikkme gére, nazim imar planimnin yiiriirliige girmesinden itibaren

bir yil i¢inde ilgili ilge belediyesinin uygulama imar planlarin1 ve parselasyon

5 S. Simsek ve I. Hazar, a. g. e. s., 84-87.
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planlarin1 hazirlamamasi durumunda, bu gorev biiyliksehir belediyesi tarafindan

yerine getirilebilecektir.”®

Bu diizenleme, il¢e belediyelerine taninan plan hazirlama yetkisinin siireye
bagli bir sorumlulukla smirlandigint ve bu siirenin asilmasi halinde yetkinin
biiyliksehir belediyesine gegici olarak devredilecegini ortaya koymaktadir. Boylece,
planlama siirecinde gecikmelerin 6nlenmesi ve sehircilik hizmetlerinin siirekliligi

amaglanmaktadir.

Belirtilen bir y1llik siire, il¢e belediyelerinin, biiyiiksehir belediyesi tarafindan
onaylanarak yiirlirlige giren nazim imar planina uygun olarak uygulama imar
planlarin1 hazirlamalar1 i¢in taninmisg yasal bir siiredir. Bu siirenin agilmasi
durumunda, uygulama imar plam1 hazirlama yetkisi biiyiiksehir belediyesine

geemektedir.

Ote yandan, 5216 sayil Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 14. maddesi, ilce
belediyelerinin imara iliskin almis olduklar1 kararlarin, biiyiiksehir belediyesince
degerlendirilme siirecini diizenlemektedir. Ilgili hilkkme gore, ilge belediye meclisi
tarafindan alinan imar kararlari, biiyiiksehir belediye meclisine ulastiktan sonra, ii¢ ay
icinde nazim imar planina uygunluk yoniinden incelenerek ya aynen kabul edilir, ya

da degisiklik yapilarak onaylanir.

Eger soz konusu karar, li¢ ay icerisinde biiyliksehir belediye meclisince
gorlisiilmezse, hukuken kendiliginden onaylanmis sayilmaktadir. Bu hiikiim, ilge
belediyelerinin plan yapma ve karar alma siire¢lerinde hukuki belirlilik ve islem
giivenligi saglanmasini amaclamaktadir. Ayn1 zamanda, biiyiiksehir belediyelerinin
denetim yetkisinin belirli bir siireyle sinirlandirildigini ve pasif onay mekanizmasi

yoluyla islem gilivenliginin tesis edildigini gostermektedir.

S6z konusu diizenleme ile, biiyliksehir belediye meclislerinin, ilge
belediyelerinin imara iligkin kararlarini nazim imar planina uygunluk yoniinden
denetleme yetkisi, belirli bir siire ile sinirlandirilmistir. Bu gergevede, ti¢ aylik siirede

degerlendirilip karara baglanmayan ilge belediyesi plan kararlarinin, hukuken

76 5216 sayili BBK’nin 7. maddesi
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kendiliginden onaylanmis sayilmasi, planlama siirecinde idari gecikmelerin

Onlenmesini ve islem giivenliginin saglanmasini amaglamaktadir.

Bu husus, Colak tarafindan da vurgulanmis; s6z konusu siirenin, ilge
belediyeleri tarafindan hazirlanan uygulama imar planlarmin bir an 6nce yiirtirliige
girmesini tesvik eden bir mekanizma oldugu ifade edilmistir. Ayn1 zamanda bu
diizenlemenin, imar planlarinda hukuki belirliligi ve 6ngoriilebilirligi artiran olumlu

bir gelisme oldugu belirtilmistir.”’

2.1.2.2.2. Uygulama imar Planlarimin Hazirlanmasinda Yerel Yonetimler

Arasinda ve Yerel Yonetimler ve Merkezi Yonetim Arasindaki iliski

Uygulama imar planlarinin anlatildigi bu béliimde, ¢alismanin ana temasi
bakimindan 6nem arz eden bir husus olarak, plan yapim usullerine iligkin esaslara da
deginilmesi  yerinde olacaktir. Ozellikle uygulamaya yénelik planlarin
hazirlanmasinda, yetkinin hangi kosullarda kullanilabilecegi konusu, imar hukukunun

temel tartisma alanlarindan biridir.

Bu baglamda, kamu idareleri, kendilerine kanunla verilmis olan uygulama imar
plan1 hazirlama yetkisini ve gorevini, bagka bir kamu idaresine serbestce
devredemezler. Yetki devri, ancak kanuni bir diizenlemeye agik¢a dayaniyorsa
miimkiindiir. Aksi halde, idarenin takdir yetkisi sinirlarini asarak gorev ve yetki gasp1
giindeme gelir. Bu ilke, idare hukukunun temel esaslarindan biri olan “yetki
kanuniligi” ilkesine dayanmakta olup, imar planlarmin hukuka uygun sekilde

hazirlanabilmesi agisindan baglayici niteliktedir.’

Yetki konusu incelendiginde 6rnek verilmesi gerekirse *’riskli yap1 alanlarina
iliskin imar planlar1 hazirlanma ve onaylanma siirecinde’” Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nin yetkisini Biiyiliksehir Belediyesi'ne devrettigi yOniindeki karar

incelenmistir.

" N. 1. Colak ve G. Ongdren, Imar Planlari, Imar Uygulamalari, Iptal Davalari, Ongdren Hukuk
Yayinlari, Istanbul, 2014, s. 6467.
8 S, Simsek ve I. Hazar, a. g. e. s., 84-87.
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e Danistay, 6306 sayili Kanun kapsaminda, bakanligin yetkisinin kanunen
devredilebilir oldugunu ve plan yapim yetkisinin gegici olarak Biiyliksehir

Belediyesi'ne devredilmesinin hukuka uygun olduguna karar vermistir.”

Ilge belediyelerinin uygulama imar plani hazirlama yetkisini biiyiiksehir
belediyesine devretmesinin hukuki dayanagi, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi

Kanunu’nun 27. maddesinde diizenlenmistir. Ilgili hitkme gore:

“Ilge belediyelerine ait gérevlerden bir veya birkaci, bedeli kendileri tarafindan
kargilanmak ve istekte bulunmak kaydiyla, biiyiiksehir belediye meclisinin kararina

dayanarak, ortaklasa veya bizzat biiyiiksehir belediyesi tarafindan yapilabilir.”

Bu hiikiim dogrultusunda, gerekli kosullarin gerceklesmesi halinde, ilge
belediyesine ait olan uygulama imar plan1 hazirlama yetkisi, biiyiiksehir belediyesi
tarafindan da kullanilabilecektir. Ancak bu durum, bir yetki devri degil, kanunda

Ongoriilen istisnai bir gorev listlenme hali olarak degerlendirilmelidir.

Biiyiiksehir belediyesinin uygulama imar plan1 hazirlayabilmesi i¢in asagidaki

sartlarin birlikte gerceklesmesi gerekmektedir:

e Ilce belediyesinin yazili talepte bulunmast,

e [llgili hizmetin maliyetinin ilge belediyesi tarafindan karsilanacaginin kabul
edilmesi,

e Biiyiiksehir belediye meclisinin, s6z konusu talebi karara baglayarak

onaylamas1.%

Bu sartlar saglandiginda, biiyliksehir belediyesi, ilge belediyesi adina ortaklasa
ya da dogrudan uygulama imar plani hazirlayabilecektir. Bu diizenleme, 6zellikle
teknik kapasitesi sinirli olan ilge belediyelerinin planlama siireglerinde destek
alabilmelerine olanak tanimakta, ancak ayni zamanda idari smirlarin ve yetki

hiyerarsisinin korunmasina da 6zen gostermektedir:

™ Damistay 6. Daire 2021/98 Esas 2022/2503 Karar Sayil1 flam1
8 Simsek, Hazar, a. g. €. s., 86.
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Biiyiiksehir belediyesinin, ilge belediyesi yerine uygulama imar planm
hazirlayabilmesi i¢in asagida belirtilen iic temel kosulun birlikte gerceklesmesi

gerekmektedir:

e Mali Yiikiimliiliigiin Ustlenilmesi: Uygulama imar planmin hazirlanmasina
iliskin maddi giderlerin tamamu il¢e belediyesi tarafindan karsilanmalidir. Bu,
hizmetin finansal sorumlulugunun talepte bulunan idarede kalacagini ifade

eder.

e Talep Yetkisinin Ilge Belediyesine Ait Olmasi: Plan hazirlama siirecine iliskin
istek, bizzat ilce belediyesi tarafindan ve yetkili organlarin karariyla
yapilmalidir. Biiyliksehir belediyesi, bu konuda kendiliginden harekete

geeemez.

e Biiyiiksehir Belediye Meclisi Karariyla Uygun Bulunmasi: ilge belediyesi
tarafindan usuliine uygun bi¢imde hazirlanarak biiyliksehir belediyesine
iletilen talep, biiyiiksehir belediye meclisince degerlendirilip uygun bulunmali

ve karara baglanmalidir.

e Uygulama imar planlarinin hazirlanmasinda, biiyiiksehir ve ilge belediyeleri
arasinda yetki paylasimi, yukarida aciklanan yasal ¢erceve dogrultusunda
miimkiindiir. Bunun yani sira, plan yapim siirecinde yerel yonetimlerin,
merkezi idarenin bir parcasi olan CSIDB’ine bagl iller Bankasi ile is birligi
yapmalar1 da miimkiindiir. Bu tiir 1§ birlikleri, 6zellikle teknik kapasitesi sinirlt

olan idareler i¢in uygulama kolaylig1 saglamaktadir.
e Uygulama imar planlari, asagidaki yontemlerden biriyle hazirlanabilir:

e Dogrudan Plan Yapimi: Plan yapma yetkisine sahip idare, uygulama imar

planini kendi biinyesinde dogrudan hazirlayabilir.

e Thale Yoluyla Plan Yaptirma: Plan yapim siireci, ihale usuliiyle dzel sektdre

veya yetkin planlama biirolarina devredilerek gergeklestirilebilir.

e Iller Bankas1 Araciligiyla Plan Yaptirma: Yetkili idare, plan yapim yetkisini

kullanarak, iller Bankasi’na yetki vermek suretiyle uygulama imar planini bu
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kurulus araciligiyla hazirlatabilir. Bu yontem, teknik destek ve finansman

acisindan bircok belediye tarafindan tercih edilmektedir.®!

e Bu yontemlerden hangisinin kullanilacagi, idarenin kurumsal kapasitesi, mali
giicii ve teknik yeterliligine bagli olarak belirlenir. Ancak her durumda,
planlama siirecinin hukuka uygunluk, seffaflik ve kamu yaran ilkeleri

dogrultusunda yiiriitiilmesi esastir.

e Uygulama imar planlarinin hazirlanmasinda uyulmasi gereken teknik ve
mesleki yeterlilik kurallari, esas olarak Plan Yapimii Yiiklenecek Miiellifler
Hakkinda Yonetmelik ile belirlenmistir. Anilan yonetmelikte, plan yapim
stirecini Ustlenecek kisilerin veya tiizel kisiliklerin tagimasi gereken mesleki
yeterlilikler, uzmanlik alanlar1 ve tecriilbe diizeyleri, farkli gruplar altinda

ayrintili sekilde diizenlenmistir.

e Bu kapsamda, uygulama imar planlarinin hazirlanmasinda gorev alacak
miielliflerin, ilgili mevzuatta belirtilen teknik bilgi ve yeterlilige sahip olmasi
zorunludur. Ozellikle, personel yapist sinirli ve planlama birimi zayif olan
kiigiik ve orta Olcekli belediyeler acisindan, plan yapim siirecinin usuliine

uygun ve teknik agidan eksiksiz yiiriitiilmesi 6nemli bir sorundur.

e Bu cercevede, Kalabalik tarafindan da ifade edildigi lizere, teknik donanimi
sinirlt olan bazi belediyelerin, uygulama imar planlarii1 daha tecriibeli ve
kurumsal bir yapiya sahip olan Iller Bankasi araciligiyla hazirlatmalari,
uygulamada daha saglikli sonuglar doguracaktir. Boylece, hem mevzuata
uygunluk hem de planlama Kkalitesi agisindan kamu yarart gozetilmis

olacaktir.8?

6107 sayili Iller Bankas1 Anonim Sirketi Hakkinda Kanun uyarinca faaliyet
gosteren Iller Bankasi’'nin temel amact; il 6zel idareleri, belediyeler, bagl kuruluslar
ve bunlarin iiye olduklar1 mahalli idare birliklerinin finansman ihtiyaclarini
karsilamak, bu idarelerin hizmet alanlarinda yasayan niifusa yonelik olarak mahalli

misterek ihtiyaglara iliskin projeler gelistirmek, bu idarelere danigsmanlik ve teknik

81 C. Karavelioglu, E.C. Karavelioglu, 1000 Soru ve Cevabi ile imar Kanunu Pratik Uygulama Rehberi,
Karavelioglu Hukuk Yayinevi, 2011, Ankara, s. 111.
82 H. Kalabalik, a. g. e., 5.100.
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destek saglamak, ayrica alt ve dstyapt projelerinin  hazirlanmasinda ve

uygulanmasinda destek sunmak seklinde diizenlenmistir.®

Bu baglamda, uygulama imar planlarii hazirlamakla yiikiimlii ancak teknik
veya mali kapasitesi sinirl1 olan yerel yonetimlerin, Iller Bankas ile is birligi yaparak
plan hazirlik siirecini bu kurulusa devretmeleri miimkiindiir. Bu durum, mevzuata
uygunluk bakimindan oldugu kadar, planlama siireclerinin teknik dogrulugu ve kamu

yarar1 yoniinden etkinligi a¢isindan da 6nem tasimaktadir.

Saglikl, siirdiiriilebilir ve planli kentlesmenin saglanabilmesi, 6zellikle teknik
donanim yetersiz ilge belediyelerinin, Iller Bankas1 gibi kurumsal ve uzmanlagmus
yapilarla is birligi igerisinde hareket etmesine baglidir. Bu kapsamda, ¢alismamiz
acisindan da degerlendirildiginde, yerel yonetimlerin imar plani iiretiminde iller
Bankasi ile kuracaklari yapici ve hukuka uygun is birligi mekanizmalari, imar
hukukunda biitlinciil bir gelisimin saglanmas1 bakimindan kritik bir rol

iistlenmektedir.?*

2.2. imar Plam1 Uygulama Yéntemi Olarak Arazi ve Arsa Diizenlemesi

Imar planlarinin uygulamaya gegirilmesinde farkli yontemler kullanilmaktadir.
Bu yontemler genel olarak; ifraz ve tevhit islemleri, sinir diizeltmesi, kamuya terk,
kamulastirma ve arazi ve arsa diizenlemesi gibi teknik ve hukuki islemleri
kapsamaktadir. Her bir yontem, imar planmin 6ngérdiigii diizenlemelerin sahada
hayata gecirilmesine hizmet etmekte, farkli hukuki sonuglar ve idari sorumluluklar

dogurmaktadir.

Ancak, bu tez calismasimnin kapsam ve smirhiliklart dikkate alindiginda, sz
konusu yontemlerin tamaminin detayli bigimde ele alinmasit miimkiin olmamuistir.
Ozellikle arazi ve arsa diizenlemesi (AAD), hem yerel yonetimler ile merkezi idare
arasinda yetki kesisiminin en yogun sekilde yasandig: alanlardan biri olmasi, hem de

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Yonetmeligi’nin 5. maddesinde yer alan:

8 6107 Sayil iller Bankas1 Anonim Sirketi Hakkinda Kanun’un 3. Maddesi
8 H. Kalabalik, a. g. e., 5.100.- 103.
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“Imar planlart ile umumi hizmet veya kamu hizmetleri kullamimi getirilen
alanlarin oncelikle 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesine gére uygulama

’

vapilarak DOP 'tan olusturulmasi esastir.’

hiikmii geregince oncelikli uygulama yontemi olarak tanimlanmasi, ¢aligmanin

odak noktasini bu yonteme yoneltmistir.

Bu nedenle, imar uygulama yontemleri arasinda yalnizca arazi ve arsa
diizenlemesi yontemi ele alinmis; diger yontemler, ¢aligmanin kapsami disinda
birakilmigtir. Bu tercih, hem uygulamada karsilasilan yetki sorunlarini daha
derinlemesine irdeleyebilmek hem de hukuki tartismayr belirli bir alanda

yogunlagtirarak bilimsel derinlik saglamak amaciyla yapilmistir.

2.2.1. imar Plam Uygulama Yéntemlerine Genel Bir Bakis

Aslantas ve ¢alisma arkadaslarinin da ortaya koydugu iizere, 3194 sayili imar
Kanunu ile ilgili diger imar mevzuati hiikiimleri dogrultusunda, imar planlarinin
uygulamaya gegcirilmesinin belirli bir sistematik icerisinde yiiriitiilmesi zorunludur.®
Bu baglamda, planlarin hayata gecirilmesi, beser yillik donemleri kapsayan imar

programlari ¢ergcevesinde ve kademeli bigimde gergeklestirilmelidir.

Bu uygulama yaklasimi hem idarenin kaynaklarini etkin kullanabilmesi hem
de planlarin sahada siirdiiriilebilir ve kontrollii bir sekilde uygulanabilmesi agisindan
onem tasimaktadir. Bes yillik imar programlari, planlamaya yon verirken oncelikli
alanlarin belirlenmesi, kamusal yatirimlarin zamanlamasinin planlanmasi ve
uygulama Onceliklerinin rasyonel big¢imde siralanmasi gibi islevleri de yerine
getirmektedir. Bu ¢ercevede, 3194 sayili Imar Kanunu'nun 10. maddesi de
belediyelerin imar planlarini uygulama sorumlulugunu belirli bir takvime baglayarak
netlestirmistir. Anilan maddeye gore, imar planlarinin yiiriirliige girmesinden itibaren
en geg ii¢ ay icerisinde, ilgili belediyelerin, bu planlari uygulamaya yonelik bes yillik

imar programlarini hazirlamalar1 zorunludur.

8 Aslantas, Simsek, Berberoglu, a. g. €. 5.25.
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Bu diizenleme, planlarin  yalnizca  kagit iizerinde  kalmamasi,
uygulanabilirliginin ve takibinin saglanmasi amaciyla getirilen Onemli bir
yiikiimliiliiktiir. Boylece, imar planlarinin zamana yayilan, asamal1 ve planl bir sekilde

tatbik edilmesi, mevzuatla giivence altina alinmaktadir.

Anilan hiikiimden hareketle, her ne kadar bu yilikiimliliik dogrudan
belediyelere ait bir gdrev olarak diizenlenmis goriinse de 3194 sayili imar Kanunu
uyarinca plan yapma ve uygulama yetkisine sahip tiim idarelerin, imar planlarinin
yiirlirliige girmesinden itibaren en geg ii¢ ay icerisinde bes yillik imar programlarini

hazirlamalari gerekmektedir.®

Bu yiikiimliiliigiin temelinde, bir yerlesim alanina iliskin imar planlarinin fiilen
uygulanabilir hale gelmesinin, yalnizca plan kararlarimin varhigiyla degil, ayni
zamanda bu kararlarin diizenleyici bir idari islem niteligi tasiyan imar programlari
araciligiyla somutlastirilmasi ve nihayetinde subjektif bireysel idari islemler olan
uygulama yoOntemlerine doniistiiriilerek  uygulanmasiyla miimkiin  olmasi

yatmaktadir.®’

Dolayisiyla, imar programlarinin hazirlanmasi, yalnizca teknik bir planlama
aract degil; ayn1 zamanda planlarin uygulanabilirligini saglayan hukuki bir siiregtir.
Bu siireg, plan kararlarinin idare tarafindan hayata gecirilmesini temin ederken,

bireylerin hak ve yiikiimliiliiklerinin de belirginlesmesine olanak tanir.

Imar plan1 uygulamasi ifadesiyle, bir imar planinin hazirlandig1 ve karar altina
alindig1 tasinmazlarin, planin 6ngordiigii kullanim amaclarina uygun sekilde fiilen
kullanilabilir hale getirilmesi siireci anlasilmaktadir. Bu siireg, plan kararlarmin sahada
karsilik bulmasii saglayan, teknik oldugu kadar hukuki boyutlar1 da bulunan bir

uygulama alamidir.

Tiirkiye'de, gerek miilga imar kanunlar1 doneminde gerekse 3194 sayili imar
Kanunu yiiriirliige girdikten sonra, imar planlarinin uygulanmasina yonelik ii¢ temel

yontem kullanilagelmistir. Bu yontemler ya tasinmaz maliklerinin bagvurusu tizerine

8 Karabulut, Er, Abdioglu, a. g. e., s. 177.
87 Karavelioglu, Karavelioglu, a. g. e., s. 195.
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ya da idarenin re’sen islemiyle hayata gegirilebilmektedir. Aslantas ve arkadaslarinin

calismasinda da belirtildigi lizere, bu yontemler su sekilde siralanmaktadir:

e Kamulastirma,
e Ifraz ve tevhit,

e Arazi ve arsa diizenlemesi.

Ote yandan, Karavelioglu tarafindan yapilan bir baska siniflandirmada, imar
plani uygulama yontemleri, arazi maliklerinin rizasi ile yapilan islemler ve idarenin
re’sen gergeklestirdigi islemler seklinde iki ana gruba ayrilmaktadir.®® Bu yaklasima

gore:

e Rizaya dayali uygulamalar:
v Siir diizeltmesi,
v Ifraz ve tevhit,
v Terk islemleridir.

e Re’sen uygulanan yontemler:
v' Kamulastirma,
v' Arazi ve arsa diizenlemesidir.

Bu farkli smiflandirmalar, imar planlarinin sahada hayata gecirilme
bi¢cimlerinin hem malikin iradesine hem de idarenin kamusal yetkilerine bagli olarak
sekillenebilecegini gostermektedir. Dolayisiyla, uygulama yonteminin niteligi, planin
icerigi kadar, idari tasarrufun sekline ve miilkiyet iligkilerine bagli olarak da

degiskenlik gostermektedir.®®

8 Karavelioglu, Karaveliogly, a. g. e., s. 195-198.

8 C. Karavelioglu, Imar Kanunu 18. Madde Uygulamas:, Karavelioglu Hukuk Yaymevi, Ankara, 2007,
S. 23-24.
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2.2.2. Arazi ve Arsa Diizenlemesi

Her ne kadar arazi ve arsa diizenlemesi, imar mevzuatinda 6nemli bir uygulama
yontemi olarak yer alsa da ilgili diizenlemelerde bu kavramlara dair agik ve dogrudan
tanimlara yer verilmemistir. Bununla birlikte, diizenleyici metinlerde “arsa”, imar
planina uygun sekilde olusmus parsel; “parselasyon plan’” ise imar plani
dogrultusunda diizenlenen ve tescile esas olan teknik belgeler biitlinli olarak ifade

edilmektedir.

Bu tamimlar, arazi ve arsa diizenlemelerinin esas olarak ham arazilerin
yapilagmaya uygun hale getirilmesi ve imar planinda 6ngoriilen kullanim kararlarinin

sahaya uygulanmasi siirecine hizmet ettigini gostermektedir.

Karavelioglu’na gore, arazi ve arsa diizenlemesi; tasinmazlarin, imar sinirlari
icinde ya da disinda bulunmalar1 ve iizerlerinde yap1 olup olmamasi fark etmeksizin,
malik veya hak sahiplerinin rizas1 aranmaksizin idareye ait alanlar ve yol fazlalariyla
birlikte birlestirilmesi, ardindan bu alanlarin imar planina uygun sekilde ada ve parsel
bazinda yeniden diizenlenmesi ve nihayetinde olusan taginmazlarin maliklere veya
diger hak sahiplerine miistakil, hisseli ya da kat miilkiyeti esasina gore dagitilarak

tapuya tescil edilmesi siirecini kapsamaktadir.%

Bu yaklagim, s6z konusu diizenlemeyi yalnizca teknik bir islem degil, ayni
zamanda kamu yarar1 ¢ergevesinde miilkiyetin yeniden yapilandirilmasini saglayan

idari bir tasarruf olarak tanimlamaktadir.

Simgek’in yaklasimina gore, arazi ve arsa diizenlemesi; bir imar planinin
uygulanabilmesi i¢in, plan smirlar iginde yer alan tiim taginmazlarin miilkiyet
yapisina veya malikler arasi rizaya bakilmaksizin dnce birlestirilmesi, ardindan da plan
hiikiimlerine uygun sekilde gerekli kesinti ve diizenlemeler yapilarak yeniden

dagitilmasi siirecidir.%

Bu yoniiyle s6z konusu iglem, mevcut haliyle yapilasmaya elverisli olmayan

taginmazlarin, plan kararlar1 dogrultusunda yapilasmaya uygun hale getirilmesini

% C. Karavelioglu ve E. C. Karavelioglu, a.g.e., s. 264-266. .
%1'S. Simsek, imar Kanunu 18. Madde Uygulamalar1 (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri) Itiraz ve Dava
Yollari, Seckin, 2021, Ankara, s. 43.
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saglayan onemli bir imar uygulama araci olarak degerlendirilmektedir. Arazi ve arsa

diizenlemesi islemleri giinliik isleyiste 18 uygulamas: olarak isimlendirilmektedir.

Giinliik kullanimda "18 uygulamasi1" olarak bilinen arazi ve arsa diizenlemesi,
uygulamada en c¢ok dikkat ¢eken 6zelligini, tasinmaz maliklerinin rizasina ihtiyag
duyulmaksizin gerceklestirilebilmesinden almaktadir. Bu yoniiyle, ifraz, tevhit veya
sinir  diizeltmesi gibi istege bagli ve daha siirli etki alanina sahip bireysel

uygulamalardan ayrilmaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemesinde ise idare, kanundan dogan diizenleme yetkisini
kullanarak, ilgili tasinmaz sahiplerinin muvafakatini aramaksizin, gérevli oldugu
alanda planlama esaslarina uygun bigimde diizenleme yapma yetkisine sahiptir. Bu
yetki, kamu yarar ilkesiyle dogrudan baglantihidir ve idareye, biitiinciil bir imar

uygulamasi gergeklestirme imkani tanir.

Bu nedenle, Karaca’nin da belirttigi iizere, saglikli ve planli kentlesmenin
saglanmasinda, imar hukukunun en islevsel ve merkezi araglarindan biri olarak arazi
ve arsa diizenlemesi One ¢ikmaktadir. Bu uygulama, yalnizca fiziksel mekanin
dontistiiriilmesini degil, ayn1 zamanda kamu hizmet alanlarinin olusturulmasini ve
toplumsal yasamin diizenlenmesini miimkiin kilmaktadir.%?

Bu cergevede, arazi ve arsa diizenlemesi; imar planlarinin uygulanabilir hale
gelmesini saglamak ve yapilasmaya uygun parseller lretmek amaciyla, ilgili
tasinmazlarin yetkili idare tarafindan bir araya getirilmesi, ardindan kamu yararina
ayrilmast gereken alanlarin diigiilmesi ve son olarak yeniden dagitim yapilarak
maliklerin miilkiyet haklarma wuygun sekilde diizenlenmesi siireci olarak

tanimlanabilir.

Bu islem, her ne kadar plan kararlarinin uygulanmasini hedeflese de taginmaz
maliklerinin dogrudan miilkiyet haklarina etki ettigi i¢in bireysel idari islem niteligi
tagimaktadir. Dolayisiyla hem diizenleyici planlama esaslarina hem de bireysel haklar
acisindan yargisal denetime agik bir idari islem olarak degerlendirilmesi

gerekmektedir.

%2 E. Karaca, ‘Imar Plan1 Uygulama Yontemlerinden Arazi ve Arsa Diizenlenmesinin Ilgili Mevzuat
Cercevesinde Incelenmesi’, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, yil: 6, say1: 11, Haziran 2018, s. 218.
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Arazi ve arsa diizenlemesinin en temel gerekgesi, imar planinda 6ngoriilen
kullanim kararlarinin, taginmazlarin mevcut fiziksel durumu ve miilkiyet yapisiyla
ortiismemesidir. Ornegin, planlarda yol, okul veya ibadethane gibi kamu hizmetlerine
ayrilan alanlarin 6zel miilkiyete konu olmasi yahut 6zel kullanima tahsis edilen bir
tasinmazin plan kararlarina uygun yapilasmaya elverisli olmamasi, diizenleme

ihtiyacin1 dogurmaktadir.%

Diger imar uygulama yontemleri olan siir diizeltmesi, ifraz, tevhit ve terk
islemleri, genellikle malik rizasina bagh ve daha dar kapsamli diizenlemeler olup,
kapsam itibariyla arazi ve arsa diizenlemesine gore olduk¢a sinirhidir. Kamulagtirma
yontemi ise, her ne kadar kamu yarar1 amacim tasisa da idare agisindan yiiksek

maliyetli bir ylikiimliiliikk dogurur.

Bu nedenlerle, genis alanlarda re’sen uygulanabilen, malik rizasina bagh
olmayan ve idareye ek bir maddi kiilfet getirmeyen arazi ve arsa diizenlemesi hem
etkinligi hem de uygulama kolayligi agisindan en yaygin ve tercih edilen imar
uygulama yontemi haline gelmistir®. Arazi ve arsa diizenlemesinin sagladig baslica

avantajlar su sekilde siralanabilir:

e Plan biitlinliiglinii saglama imkan1 sunar: Diizenleme islemi, belirli bir bolgeye
ait imar planinin sinirli parseller tizerinden degil, biitiinciil bir yaklagimla tiim

cografi alan1 kapsayacak sekilde uygulanmasini miimkiin kilar.

o Miilkiyet sorunlarinin giderilmesine katki saglar: Miilkiyeti ihtilafli, hisseli
veya tapusal agidan daginik olan taginmazlarda, diizenleme siireciyle birlikte

miilkiyet yapis1 sadelestirilir ve diizenli bir kadastro yapist olusturulabilir.

o Kamulastirma maliyetinden kacinma avantaji sunar: Idarenin dogrudan
tasinmaz edinmesine gerek kalmaksizin, plan kararlarinda ongériilen kamu
hizmet alanlar1 Diizenleme Ortaklik Payr (DOP) kapsaminda olusturulur. Bu

da kamuya ek bir mali yiik getirmez.

% Muratoglu, a. g. e., s. 242.
% Karavelioglu, Karavelioglu, a. g. e., s. 264.
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e Riza sarti aranmadan hizli uygulanabilir: Maliklerin veya diger hak
sahiplerinin onay1 gerekmeksizin yapilabilmesi, islemin daha kisa siirede

sonu¢lanmasina olanak tanir.

e Yasal dayanaga sahip miilkiyet sinirlamasi igerir: Anayasa uyarinca, miilkiyet
hakkina yapilacak sinirlamalarin yalnizca kanunla ongoriilebilecegi dikkate
alindiginda, bu uygulama hukuki giivenlige dayali mesru bir sinirlandirma

arac1 olarak kabul edilir.

o Esitlik ilkesine uygunluk tagir: DOP kesintisi oranlarinin biitiin maliklere esit
sekilde uygulanmasi, esitlik ilkesine uygunlugu saglar ve keyfi islem riskini

azaltir.

e Kamu hizmet alanlarmin artirilmasina olanak tanir: Bu yontem sayesinde,
egitim, saglik, ulasim ve yesil alan gibi kamu hizmetlerine ayrilacak alanlarin

daha etkin planlanmasi ve artirilmas1 miimkiindiir®®

 Imar planlarinin 18. madde kapsaminda uygulanmasi hem belediyeler hem de
toplum acisindan énemli faydalar saglamaktadir. Bu uygulamanin en dikkat
cekici yonlerinden biri, imar siirecinden dogan hak ve yiikiimliiliiklerin tiim
taginmaz sahiplerine adil sekilde dagitilmasidir. Boylece planlama kararlarinin
etkileri sadece belirli kesimlere yiiklenmemekte, toplumsal esitlik ilkesi

gozetilmektedir.

e Ayrica, konut ihtiyacina doniik arsa iiretimi bu yontem sayesinde daha planl
ve yeterli diizeyde saglanarak, gecekondulasma gibi diizensiz yapilagsma
sorunlarinin onlenmesine katki sunmaktadir. Kamu hizmetlerine ayrilacak
alanlar, DOP kapsaminda arsa sahiplerinden kesilen paylarla karsilandig igin,
idarenin maddi kaynak yaratma yiikii azalmakta, bu da kamu maliyesi

acisindan avantaj olusturmaktadir.

e Diizenleme sonucunda malikler, yapilasmaya elverisli ve plan kararlarina
uygun arsalar elde ederken, planlanan yeni yerlesim alanlarinda ortaya
cikabilecek itirazlarin da Oniine gecilmesi miimkiin hale gelmektedir. Bu

sayede imar planlariin parsel bazinda degil, biitiinciil sekilde hayata

% Q. Simsek ve I. Hazar, a.g.e., s. 51-56.
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gegcirilmesi saglanarak, diizenli  ve  siirdiiriilebilir  sehirlesme

hedeflenmektedir.°®

2.2.3. Arazi ve Arsa Diizenlemesinde Yetki

Onceki boliimde, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 10. maddesi uyarinca imar
programi hazirlama ylikiimliliigiiniin belediyelere ait oldugu belirtilmis olsa da,
mevzuatin genel sistematigi incelendiginde, bu sorumlulugun yalnizca belediyelerle
sinirli kalmadigy, il 6zel idareleri gibi diger idari birimlerin de belirli kosullarda ayni

yiikiimliiliik altinda bulundugu goriilmektedir.

Bu boliimde ise, imar planlarinin uygulanmas: siirecinde yalnizca belediyelerin
degil, ayn1 zamanda yerinden yonetim ilkesi ¢er¢evesinde faaliyet gosteren diger
mahalli idarelerin ve merkezi idarenin tasra teskilatlarinin, arazi ve arsa diizenlemesi
kapsamindaki yetkileri ile bu kurumlar arasindaki gérev paylasimi ve koordinasyon
iligkisi incelenmistir. Amag, farkli diizeydeki kamu kurumlarinin plan uygulama
stirecindeki roliinii acikliga kavusturarak, yetki sinirlarinin pratikte nasil sekillendigini

degerlendirmektir.

Arazi ve arsa diizenlemesi isleminin hukuka uygun Dbi¢imde
gerceklestirilebilmesi i¢in, Oncelikle diizenleme yapilacak alana iligkin imar planinin
yiiriirliige girmis olmas1 gerekmektedir. Imar planinin kesinlesmesinin ardindan, plan
kararlarma uygun sekilde parselasyon planlarinin hazirlanmasi ve bu kapsamda

taginmazlarin imar diizenine uygun bigimde yeniden diizenlenmesi miimkiin hale gelir.

Bu siirecte, parselasyon planlar1 imar planlarmin uygulanabilirligini saglamak
amaciyla yapilan teknik diizenlemeler olup, diizenlemeye konu alanda arazi ve arsa

diizenleme islemlerinin fiilen baslatiimasinin da temelini olusturur.®’

Arazi ve arsa diizenlemeleri, imar planlarinin hayata gecirilmesinde en etkili
araglardan biri olmakla birlikte, yetki meselesi hem diizenlemeyi gerceklestiren idare

hem de bu islemden etkilenen hak sahipleri agisindan kritik bir 6nem tagimaktadir. Bu

% H. ince, Arsa ve Arazi Diizenlemesi (Uygulama Ornekleri ve Sorunlar), Trakya Universitesi
Yayinlari, Edirne, 2016, s. 10.
933, Sezer, A. Kalkan ve T. Sahin, a.g.e., s. 112.
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tir islemlerin belediye, il 0Ozel idaresi veya bagka bir idare tarafindan
gerceklestirilmesi, yalnizca idari siirecin isleyisine degil, ayni zamanda yargi yolunun

belirlenmesi ve islem siiresinin farklilagmasina da dogrudan etki etmektedir.

Her ne kadar miilkiyet hakki Anayasa ile giivence altina alinmis olsa da bu
hakkin imar diizenlemeleri cercevesinde smirlanabilmesi, Imar Kanunu gibi kanuni
dayanaklara dayanmasi kosuluyla miimkiindiir. Ancak, diizenleme yetkisinin
belirlilik, ol¢iiliiliik ve kamu yarar1 ilkeleri ¢ergevesinde kullanilmamasi halinde,
yapilan iglem hukuka uygun bir imar faaliyeti olmaktan ¢ikarak, miilkiyet hakkina

6Ol¢iisiiz bir miidahale niteligi kazanabilir.

Bu nedenle, yetki kullaniminda dikkatli olunmasi, yalnizca islemin gegerliligi
acisindan degil, idarenin hukuki sorumlulugu ve bireylerin temel haklarinin korunmasi

acisindan da belirleyici rol oynamaktadir.%

Arazi ve arsa diizenlemelerinin hangi idare tarafindan yiiriitiilecegi hususu,
genel cercevede imar mevzuatinda agik sekilde tanimlanmistir. Imar Kanunu’nun ilgili
hiikmii uyarinca, belediye ve miicavir alan smirlart i¢cinde kalan tasinmazlarda
diizenleme yetkisi belediyelere aitken, bu sinirlarin diginda kalan alanlarda s6z konusu

yetki valilikler araciligiyla kullanilmaktadir.®®

Ancak, imar planlarma iliskin gorev ve sorumluluklarin dagilimina dair
IOIK de yer alan diizenlemeler dikkate alindiginda, belediye ve miicavir alan disinda
kalan bolgelerde imar faaliyetlerinin ylriitilmesinde il 6zel idareleri yetkili
kilinmistir. Mevzuat hiikiimleri arasinda bir ¢catisma yasanmasi durumunda, IK yerine

[OIK hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi genel kabul gormektedir.

Bu baglamda, belediye ve miicavir alan sinirlarinin diginda gergeklestirilecek
arazi ve arsa diizenleme islemlerinde yetkinin il 6zel idarelerine ait oldugu
sOylenebilir. Bu yorum hem mevzuatin sistematik biitiinliigii hem de idari gorev

paylasiminda agiklik ilkesi agisindan 6nem arz etmektedir.

985 tarihli Imar Kanunu ile arazi ve arsa diizenleme yetkisi belediye ve miicavir

alan sinirlart disinda kalan yerler i¢in valiliklere birakilmistir. Ancak, 2005 yilinda

% E. Karaca, a.g.e., s. 219.
99 3194 Sayili Kanun’un 2. Maddesi
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yiiriirliige giren 1OIK ile birlikte bu yetki il 6zel idarelerine devredilmis, aym
Kanun’un 70. maddesiyle, Imar Kanunu gibi o6nceki diizenlemelerle c¢elisen

durumlarda IOIK hiikiimlerinin esas alinacagi agike¢a hiikiim altina alinmistir.

Bu gelisme sonrasinda gerek doktrindeki yorumlar, gerekse yarg: kararlari,
Imar Kanunu'nda gegen “valilik” ifadesini il 6zel idaresi; “il idare kurulu” ibaresini ise
il enclimeni olarak yeniden yorumlamistir. Bu yaklasim, mevzuatin giincellenmesiyle
birlikte idari yapinin yeni kurumsal sistematigine uyarlanmasi ihtiyacindan dogmus ve

uygulamada da bu yonde yerlesik hale gelmistir.1%

Bu ¢ercevede, belediye sinirlar1 disinda arazi ve arsa diizenlemesi yetkisinin
hangi idareye ait oldugunun belirlenmesi agisindan, Imar Kanunu’nun 18. maddesinde
yer alan "valilik" ifadesinin, giincel idari yapiya uygun olarak "il 6zel idaresi" seklinde
yorumlanmast gerektigi kanaatine varilmistir. Bu yaklagim, 2005 yilinda yiirtirliige
giren I0IK ile getirilen diizenlemelerle ve ilgili doktrin ile yargi kararlarinda

benimsenen yorumlarla da ortiismektedir.

Bununla birlikte, 2020 yilinda yiiriirlige giren AADY’nin 9. maddesinde,
belediye ve miicavir alan sinirlar1 diginda diizenleme yapma yetkisinin yeniden
"valilik" ve "il idare kurulu" olarak belirtilmis olmasi, dikkat ¢ekici bir durumdur. Bu
diizenlemenin, IOIK’ii esas almak yerine, Imar Kanunu'nun 1985 tarihli yapisina
dayandig1 goriilmektedir. Dolayisiyla, normlar hiyerarsisi geregi bir yonetmelik
hiikmiiniin, kanunla belirlenen idari yetki diizenlemesini degistirmesi miimkiin
olmadigindan, ¢alismada yetki konusu degerlendirilirken IOIK esas alinmus, belediye
sinirlart disinda arazi ve arsa diizenleme yetkisinin il 6zel idarelerinde oldugu kabul

edilmistir.

Bu durum, hem idari yetki paylasimi agisindan tutarliligi saglamak, hem de
yarg1 kararlari ile doktrindeki yerlesik goriislerle uyumu korumak bakimindan énem

arz etmektedir.

Genel kural gergevesinde, biiyiiksehir belediyesi sinirlari igerisinde kalan

alanlarda arazi ve arsa diizenleme islemleri yapma yetkisi esas itibariyla ilge

100 C, Karavelioglu ve E. C. Karavelioglu, a.g.e., s. 7; S. Simsek, a.g.e., s. 95-98.
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belediyelerine aittir.’%! 5216 say1l1 Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7. maddesinde,
biiyiiksehir belediyelerinin, ilge belediyeleri tarafindan hazirlanan uygulama imar
planlari, parselasyon planlari ve imar 1slah planlarini denetleme ve onaylama yetkisine
sahip oldugu agikea belirtilmistir. Bu yetki, arazi ve arsa diizenleme islemleri i¢in de

gecerlidir.

Genel kural geregi, bliyliksehir belediyesi simirlari i¢inde arazi ve arsa
diizenlemesi yapma yetkisi ilge belediyelerine aittir. Ancak Biiyiiksehir Belediye
Kanunu’nun ayni maddesinde, biiyliksehir belediyesine dogrudan verilen gorev ve
projelere iliskin imar uygulamalarinin tiim Olgekte planlarim1i ve parselasyon
islemlerini bizzat yapma yetkisi de bulunmaktadir. Ayrica, nazzim imar planinin
yiirlirliige girmesinden itibaren bir yil i¢inde ilge belediyesi uygulama imar planini
hazirlamazsa, biiyiiksehir belediyesi bu planla birlikte parselasyon islemlerini de

gerceklestirebilir.

Ote yandan, 1 sayili Cumhurbaskanlign Kararnamesi’nin 102. maddesi
geregince CSIDB; idareler aras1 uyusmazliklarda koordinasyonu saglamak, ihtilaflar1

cozmek ve gerektiginde diizenlemeyi re’sen yapmakla yetkilendirilmistir.

Idareler arasi ihtilaflarin disinda, belirli dénemlerde gikarilan bazi kanunlarla
CSIDB, dogal afetlere bagl olarak arsa ve arazi diizenleme islemleri yapma yetkisiyle
donatilmistir. Bu kapsamda, Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak
Tedbirler ve Yapilacak Yardimlara Dair Kanun ile 4123 sayili Tabii Afet Nedeniyle
Meydana Gelen Hasar ve Tahribata Iliskin Hizmetlerin Yiiriitiilmesine Dair Kanun
one cikan yasal diizenlemeler arasinda yer almaktadir.!® Ayrica cesitli yasal
diizenlemelerle, merkezi idareye bagli bazi kurumlara da arsa ve arazi diizenleme
yetkisi verilmistir. Bu kurumlar arasinda Sanayi ve Teknoloji Bakanligi, Toplu Konut

Idaresi Baskanlig1 (TOKI) ve Ozellestirme idaresi Bagkanlig1 yer almaktadir.%®

Belediyeler tarafindan gercgeklestirilen arazi ve arsa diizenleme islemlerinde
yetkili organ, Imar Kanunu’nun 19. maddesi uyarinca, belediye smnirlari iginde

belediye enclimeni, bu simirlarin disinda ise il enclimeni olarak belirlenmistir. Bu

101§, Simsek, a.g.e., s. 89.

1025, Simsek, a.g.e.,s. 112-113.
108§, Sezer, A. Kalkan ve T. Sahin, a. g. e., s. 115.
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kapsamda, Imar Kanunu ile IOIK hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde, belediye ve
miicavir alan disindaki diizenlemelerde yetki, il 6zel idaresine bagli il enciimenine
aittir. Bu nedenle, belediye meclisi, belediye baskani ya da vali gibi diger idari

organlarin bu alanda dogrudan diizenleme yetkisi bulunmamaktadir.

Danistay’in yerlesik ictihatlarinda da bu husus agik¢a ortaya konmustur.
Nitekim, yiiksek mahkeme tarafindan verilen bir kararda, diizenleme simirlarinin
belirlenmesi islemlerinin yalnizca belediye enciimeni tarafindan yapilabilecegi,
belediye meclisince tesis edilen benzer bir islemin ise yetki unsuru bakimindan hukuka

aykiri oldugu vurgulanmastir.

Ayrica, arazi ve arsa diizenleme islemleri bireylerin miilkiyet haklarina
dogrudan etki eden siibjektif idari islemler niteliginde oldugundan, bu islemlere karsi
yapilacak itirazlarin da yine ilgili idarenin enciimen organina yoneltilmesi
gerekmektedir.}®* Danistay’m bir baska kararinda, parselasyon islemine yapilan
itirazin belediye baskani tarafindan reddedilmesiyle kurulan idari islemin yetkisizlik
nedeniyle hukuka aykir1 oldugu belirtilmis ve bu nedenle verilen iptal karari

onanmls‘ur.lo5

Bu baglamda, diizenleme islemlerinde hem karar alma hem de itirazlarin
degerlendirilmesi asamasinda yalnizca enciimen organlarinin yetkili oldugu, idare

hukukunun temel ilkeleri ve yarg kararlar1 1s131nda agikga ortaya konmustur.1%

2.3. Yap1 Ruhsat1 ve Yap1 Kullanim izni

Bu ¢alismada, imar hukukuna iliskin kavramlar, hazirlanma siras1 ve normatif
kapsami dikkate alinarak, genel diizenleyici nitelik tasiyanlardan baslayip daha 6zel
uygulamalara dogru sistematik bi¢imde ele alinmistir. Bu ¢ergevede, imar planlar1 ve
bunlara iliskin uygulama yontemlerinin incelenmesinin ardindan, son bdliimde yapi,

yapi ruhsati ve yap1 kullanim izni kavramlari1 degerlendirilmistir.

104 Simgek, a. g. e., s. 122.
105 Damistay 6. Dairesi 28/11/2008 Tarih, 2007/5904 Esas, 2008/8404 Karar
106 Karavelioglu, Karavelioglu, a. g. e., s. 272.
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2.3.1. Yapr

Imar Kanunu’nun 5. maddesinde "yap1" kavrami, karada ya da suda, daimi
veya gecici nitelikteki resmi ya da 6zel, yeralt1 ve yeriistii insaatlari ile bunlarin ilave,
degisiklik ve onarimlarini kapsayan sabit veya hareketli tesisler olarak tanimlanmustir.
Ayni maddede "bina" ise, kendi basina kullanilabilen, {istii Ortiilii ve insanlarin
barinma, ¢alisma, dinlenme, eglenme veya ibadet gibi ihtiyaglarini karsilayabilecek
nitelikte olan; ayrica hayvanlarin ve esyalarin korunmasina da hizmet edebilen yapilar
olarak ifade edilmistir. Bu tanimlardan hareketle, "yap1" kavraminin, "bina"y1 da igine

alan daha genis bir iist kavram oldugu anlagilmaktadir.

Disiplinler arasi1 farkliliklar nedeniyle yapi kavrami cesitli alanlarda farkl
sekillerde tanimlanmaktadir. Ornegin Kentbilimleri Sozliigii, yapiyr “duvar ya da
stitunlar ilizerine oturtulmus catili, insan, hayvan ya da mal barinmasi ve diger
ihtiyaglarin karsilanmasi amaciyla insa edilen bir mimarlik iiriinii” olarak tanimlar.
Ancak imar hukuku agisindan bakildiginda, yalnizca ana yapi degil, bu yapiya bagh
ek yapilar, ana yapida yapilan tadilat, ilave veya onarimlar da yapi kapsaminda
degerlendirilmektedir. Bu yoniiyle imar hukuku, yapiy1 oldukg¢a genis bir perspektiften

ele almaktadir. 1%’

Yukarida yer verilen tanimlardan hareketle, yapi kavrami, bina ve tesis gibi
fiziki eserlerin yani sira bu eserlere yonelik ilave, degisiklik ve onarim islemlerini de

kapsayan kapsamli bir mimari tiriin olarak nitelendirilebilir.

2.3.2. Yap1 Ruhsati

Yapi ruhsat, her ne kadar Imar Kanunu’nun 21. maddesinde diizenlenmis olsa
da, kanunda bu kavrama iligkin ag¢ik bir tanima yer verilmemistir. Tanima ulagsmak i¢in
Planli Alanlar imar Yénetmeligi’nin 4. maddesi esas alinmaktadir. ilgili hikkme gore
yap1 ruhsati, bir parselde yapilmasi planlanan yapiya iliskin projelerin ve gerekli
belgelerin onaylanmasimin ardindan, ilgili idare tarafindan diizenlenen resmi izin

belgesidir.

107 Kalabalik, a. g. e., s. 425.
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Miilkiyet hakki, kisilere tasinmazlari tizerinde hukuki sinirlamalara uygun
olmak kaydiyla diledikleri sekilde tasarrufta bulunma yetkisi tanimaktadir. Bu
cercevede, bireylerin tasinmazlari tizerinde yap1 inga etme hakki da bu yetkinin dogal
bir sonucudur. Imar hukukunda, yapilasma faaliyetleri kural olarak serbestlik ilkesine
tabi olsa da, kamu diizeni, kamu yarar1 veya gevresel gerekgelerle bu hak izin
prosediirlerine baglanarak sinirlandirilabilmektedir.® Diizenli ve planli kentlesmenin
saglanmasi amaciyla, kanun koyucu yapi insa faaliyetlerini yetkili idarelerden alinacak
izne tabi kilmistir. Bu dogrultuda, kisiler tasinmazlari lizerinde ancak idarenin
verecegi izne bagli olarak yapilasma faaliyetinde bulunabilirler. idarenin, kamu diizeni
ve glivenligi ¢ercevesinde yiiriittiigli kolluk fonksiyonu kapsaminda verdigi bu izin,
literatiirde “yap1 ruhsat1” veya “yap1 yapma izni” olarak adlandirilmaktadir. Sezer ve
calisma arkadaslar1 da bu kavrami, yapi faaliyetlerinin mesruiyet kazanmasi igin

gerekli idari onay olarak tanimlamaktadir.1%®

Yukarida aktarilan tanimlar 1s1ginda, yapit ruhsat; ilgili kanun ve
yonetmeliklerde 6ngoriilen kosullarin saglanmasi durumunda, belirli bir yapinin
ingasina baglanmasina veya mevcut yapida degisiklik yapilmasina izin veren, bireysel

nitelikte bir idari islem olarak tanimlanabilir.

Belediye veya miicavir alan sinirinda yer alip almadigina bakilmaksizin, tiim
planlama faaliyetleri ile resmi veya ozel nitelikteki yapilarin ingasi, imar Kanunu
hiikiimlerine tabidir. Bu kapsamda, Imar Kanunu’na tabi tiim yapilar igin, yetkili idari
merciler olan belediye veya valiliklerden yap1 ruhsati alinmast yasal bir

zorunluluktur.11°

Imar Kanunu, yap1 kavramini oldukga genis bir cercevede ele almakta ve bu
kapsam dahilinde yapi1 ruhsati alma zorunlulugunu da ayni genis perspektifle
iligkilendirmektedir. Bu durum, kanun koyucunun gerek kent ve kasabalarda, gerekse
belediye siirlar1 disindaki alanlarda gergeklestirilecek yapi faaliyetlerini, belediyeler
gibi yerel idarelerin veya valilikler gibi merkezi idarenin denetimi altinda tutmayi

amacladigini géstermektedir.

108 Y. Giinal, fmar Hukuku ve Yerel Yonetimlerin Idari Yaptirum Teknikleri, Yiiksek Lisans Tezi, Cag
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Mersin, 2007, s. 10-13.

1095, Sezer, A. Kalkan ve T. Sahin, a.g.e., s. 153-154.

10§, H. Duman, 100 Soruda Yap: Ruhsati, Seckin, Ankara, 2020, s. 27.
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Yap1 ruhsatt hem mevcut yapilarin hem de yeni yapilagmalarin imar planlarina
ve ilgili mevzuata uygunlugunu denetlemeye imkan saglayan bir aragtir. Bu baglamda,
idareye taninan yetkinin, “hakkin kotiiye kullanilmamasi” ilkesine uygun sekilde
yorumlanmasi gerektiginden, bir takdir yetkisi degil, kanuni sartlar1 tasiyan bagvurular
karsisinda yerine getirilmesi gereken bir yiikiimliilik olarak degerlendirilmesi

gerekir. 1t

Bu cercevede, Imar Kanunu ve ilgili mevzuatta belirtilen kosullar1 tasiyan tiim
yap1 basvurularinda, idarenin ayrim gozetmeksizin ruhsat vermesi hukuki bir

zorunluluktur.112

Imar Kanunu ve Planli Alanlar Imar Yonetmeligi hiikiimleri birlikte
degerlendirildiginde, bu diizenlemelerin kapsamina giren tiim yapilar — esash
onarimlar da dahil olmak {izere — icin belediyeler veya il 6zel idarelerinden yap1
ruhsat1 alinmasinin zorunlu kilindig1 goriilmektedir. Ancak, ilgili mevzuatta bu genel
ilkenin bazi istisnalarima da yer verilmistir. Bu ¢ercevede, yapt ruhsati alma

zorunlulugunun disinda tutulan haller asagida maddeler halinde siralanabilir:'13

Mevzuatta 6ngoriilen yapi ruhsati alma yiikiimliiliigiiniin istisnalar1 asagidaki

sekilde siralanabilir:

e Yap: tanimi kapsaminda degerlendirilmeyen insai faaliyetler, yap1 ruhsati
gerektirmemektedir. Bu tiir yapilar, imar mevzuatinin kapsami disinda

birakilmstir.

e Kamu kurum ve kuruluslar tarafindan gerceklestirilecek enerji, ulagim ve
benzeri altyap: tesisleri, 6zel diizenlemelere tabi olup yapi ruhsati alma

yiikiimliiliiglinden istisna tutulmustur.

o Erisme kontrolii uygulanan karayolu giizergahlari i¢inde kalan yap1 ve tesisler,

giivenlik ve planlama gerekgeleriyle yap1 ruhsati zorunluluguna tabi degildir.

e Basit onarim ve tamirat niteligindeki islemler, yapmnin statik yapisini

degistirmemek kaydiyla ruhsata tabi degildir.

111 Kalabalik, a. g. e., s. 426.
112 Giiven, a. g. €., s. 10.
135, Simsek, a.g.e., s. 775-789.

68



e Belediye ve miicavir alan simirlart disinda kalan kdy yerlesik alanlarinda
bulunan yapilar, yerel ihtiyaglara 6zgili kosullar dikkate alinarak ruhsat alma

yiikiimliiliglinden muaf tutulmustur.

2.3.2.1. Yap1 Ruhsatinda Yetkili idareler

Imar Kanunu’nun 21. maddesi uyarinca, bu Kanunun kapsamma giren tiim
yapilar i¢in 26. maddede belirtilen istisnalar haricinde belediye veya valiliklerden yap1

ruhsati alinmas1 zorunludur.

Daha 6nce deginilen Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, Belediye Kanunu ve
IOIK iin ilgili hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde, yap1 ruhsati verme yetkisinin;
belediye sinirlart iginde ilgili belediyeye, bu siirlarin disinda kalan alanlarda ise il

0zel idarelerine ait oldugu agik¢a anlasilmaktadir.

Biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde, yap1 ruhsati verme yetkisi kural olarak
ilce belediyelerine aittir. Daha 6nce miicavir alan kavraminin ele alindigi boliimde
belirtildigi lizere, biiyliksehir belediyesi sinirlari i¢inde ilge belediyelerine ait miicavir

alan bulunmamakta, yalnizca biiyiiksehir belediyesine ait miicavir alanlar mevcuttur.

Biiyiiksehir Belediye Kanunu’nun 27. maddesi uyarinca, biiyiiksehir
belediyesinin miicavir alanlarinin hangi ilge belediyesine tahsis edilecegi hususu,
biiyiiksehir belediye meclisinin karartyla belirlenmektedir. Bu dogrultuda, biiyiiksehir
belediyesine ait bir miicavir alan igerisinde yapi ruhsati verme yetkisi, biiyliksehir

belediye meclisince yetkilendirilen ilce belediyesine aittir.!14

Imar Kanunu'nda, belediye smirlar1 icerisinde yapt ruhsati diizenleme
yetkisinin hangi belediye organina ait oldugu agik¢a belirtilmemistir. Ancak, Danistay
ictihatlar1 dogrultusunda, bu yetkinin belediye bagkani tarafindan kullanilmasi
gerektigi kabul edilmektedir. Yargi kararlari, belediye tiizel kisiligi adina tesis edilen
yap1 ruhsati islemlerinde, yetkili makamin dogrudan belediye baskani oldugunu ortaya

koymaktadir.!t®

148, Simsek, a.g.e., s. 762. .
151, H. Duman, a.g.e., s. 59-60; S. Simsek ve 1. Hazar, a.g.e., s. 764.
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Yap1 ruhsatt verilmesinde merkezi yonetimin yetki sinirlart ile yerel
yonetimlerle olan iliskileri degerlendirildiginde, yalnizca yapi ruhsati degil; bu
caligmada ele alinan ¢evre diizeni plani, nazim imar plani, uygulama imar plani ile
arazi ve arsa diizenlemeleri gibi bir¢ok temel kavramin da bu yetki iliskileriyle
dogrudan baglantili oldugu goriilmektedir. Bu baglamda, Anayasa Mahkemesi’'nin
konuya dair verdigi bir kararin incelenmesi, mevzuatin biitlinciil anlasilabilmesi

acgisindan 6nem arz etmektedir.

Anayasa Mahkemesi’nin iptal karari, ¢alismanin temelini olusturan merkezi ve
yerel yonetimler arasindaki yetki paylagimi tartismalarina dogrudan 1s1k tutmaktadir.
Kararda, yap1 ruhsati gibi temel haklar1 etkileyen idari islemlerin yalnizca kanunla
diizenlenebilecegi belirtilmis, Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile ruhsat ve planlama

yetkisi verilmesi anayasal ilkelere aykirt bulunmustur.

Bu karar, yerel yonetimlerin 6zerkligini giiglendirmekte; hukuki belirlilik,
yasallik ve miilkiyet hakkinin korunmasi ilkelerine vurgu yapmaktadir. Ayni zamanda,
imar hukukunda merkezi idarenin siirsiz yetki kullanmasinin Oniine gecilmesi

acisindan da énemli bir emsal niteligindedir.'®

Ilgili Anayasa Mahkemesi kararinda, yapr ruhsati ile birlikte ¢evre diizeni
plani, nazim ve uygulama imar planlari ile arsa ve arazi diizenlemesi gibi islemlerin,
belediye ve miicavir alanlarda belediyelerin, disinda ise il 6zel idarelerinin yetkisi
dahilinde oldugu belirtilmis; buna karsin CSIDB’ye sinirsiz ve belirsiz yetkiler
taninmasinin hukuka aykirt oldugu ifade edilmistir. Yetkinin kapsami, amaci ve
sinirlarinin ortaya konulmamasi, hukuki belirlilik ilkesine aykiri bulunmus; ayrica bu
tiir diizenlemelerin ancak kanunla yapilabilecegi, Cumhurbaskanligi Kararnamesiyle

diizenlenemeyecegi gerekgesiyle hiikiim iptal edilmistir.*’

Anayasa Mahkemesi, cevre diizeni, nazim ve uygulama imar planlari,
parselasyon planlari ile yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izni gibi islemlerin, planl ve
diizenli yapilasmay1 saglama amaci tasiyan idari faaliyetler oldugunu tespit etmistir.

Bu islemlerin, Anayasa’nin 35. maddesiyle giivence altina alinan miilkiyet hakkini

116 Anayasa Mahkemesi, 26/10/2023 tarihli ve E.: 2018/118; K.: 2023/180 sayili Karar,
https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/ND/2023/180, E.T: 24 Subat 2025.
17 Anayasa Mahkemesi, 26/10/2023 tarihli ve E.: 2018/118; K.: 2023/180 sayil: Karar, Béliim 204.
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dogrudan etkiledigi vurgulanmistir. Bu baglamda miilkiyet hakki, Anayasa’nin 104.
maddesi uyarinca Cumhurbagkanligi kararnameleriyle diizenlenemeyecek alanlar
arasinda yer aldigindan, s6z konusu diizenleme yetki asimi ve anayasal ilkelere

aykirilik gerekgesiyle iptal edilmistir.'!8

Anayasa Mahkemesi'nin ilgili kararinda, merkezi yonetimin dogrudan cevre
diizeni, nazim ve uygulama imar planlari ile yap1 ruhsati verme yetkisi iptal edilmistir.
Ancak, 1 sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi'nin 100. maddesi uyarinca, merkezi
idarenin yerel yonetimlerce hazirlanan plan ve ruhsatlara iliskin usul ve esaslar
belirleme yetkisi korunmustur. Bu degerlendirmeler, yap1 ruhsat1 diizenlemeye yetkili
kamu idarelerinin hukuki statiilerine iliskindir. Ayrica, 1985 tarihli Imar Kanunu
hazirlanirken, yap1 ruhsati verme yetkisinin sadece belediye ve valiliklere degil, ayni
zamanda 6zel hukuk tiizel kisisi niteligindeki yeminli mimar ve miihendis biirolarina

da tanindig1 goriilmektedir.

Anayasa Mahkemesi, 11 Aralik 1986 tarihli ve E.:1985/11, K.:1986/29 sayil1
kararinda, yap1 ruhsati diizenleme yetkisinin idari kolluk yetkisi kapsaminda
degerlendirilmesi gerektigini, dolayisiyla bu yetkinin asli ve siirekli bir kamu hizmeti
niteligi tasidigini ifade etmistir. Mahkeme, Anayasa'nin 128. maddesi uyarinca bu tiir
hizmetlerin yalnizca devlet memurlar1 eliyle yerine getirilebilecegini vurgulayarak,
yeminli mimar ve miihendislerden olusan 6zel biirolara ruhsat verme yetkisi taniyan

diizenlemeyi Anayasa’ya aykir1 bularak iptal etmistir.*°

2.3.3. Yap1 Kullanim izni (iskan)

Kamuoyunda genellikle iskan raporu olarak bilinen yapi kullanma izni, bir
yapinin insa siirecinin tamamlandigini ve yasal olarak kullanilabilir hale geldigini
gosteren resmi belgedir. Baska bir ifadeyle, mevzuat acisindan bir yapinin insaat

slirecinin sona erdigi tarih, yapit kullanma izninin verildigi tarih olarak kabul

edilmektedir.12°

118 Anayasa Mahkemesi, 26/10/2023 tarihli ve E.: 2018/118; K.: 2023/180 sayil1 Karar, Boliim 204,
207, 208, 209, 210.

119§, Simsek ve I. Hazar, a.g.e., s. 762.

120 Kalabalik, a. g. e., s. 507.
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Bu izin, imar mevzuatina tabi yapilarin, ruhsat ve eklerinde 6ngoriilen kurallara
uygun sekilde tamamlanmasinin ardindan verilir. Ilgili yap1 sahibi tarafindan bagvuru
yapilmasini takiben; proje miiellifi, yap1 miiteahhidi, santiye sefi ve yap1 denetim
kurulusu yetkililerinin, insa edilen yapmin teknik standartlara ve yiirtirliikteki
mevzuata uygun olarak tamamlandigini beyan eden imzalar1 alinarak, yetkili idare

tarafindan diizenlenir.

Ozetle, yapt kullanma izni, ruhsatli bir yapmimn projeye ve teknik
diizenlemelere uygun bi¢imde tamamlandigini teyit eden, hukuki gecerlilige sahip

resmi bir belgedir.?

Yap1 kullanma izninin diizenlenebilmesi i¢in, yapi ruhsati alinarak insasina
baslanmis yapilarin, imar planlarina, ilgili kanun hiikiimlerine ve bagli yonetmeliklere
uygun olarak, ruhsat ve eklerinde belirtilen esaslar ger¢evesinde belirli siireler
icerisinde tamamlanmis olmasi1 gerekmektedir.!?? imar Kanunu’nun 29. maddesine
gbre, yapt ruhsatinin alinmasindan itibaren iki yil i¢inde insaata baslanmasi
zorunludur. Eger bu siire igerisinde insa faaliyetine baglanmamigsa ya da ingaata
baglanmis olsa dahi bes yil igerisinde yapt tamamlanmamigsa, verilen ruhsat
gecerliligini yitirir. Bu baglamda, yap1 kullanma izninin gecgerli sayilabilmesi ig¢in,
ruhsatin yiiriirliikte oldugu bes yillik siire zarfinda yapinin tamamlanarak kullanima
hazir hale getirilmis ve izin belgesinin diizenlenmis olmasi gerekmektedir. Ruhsat
stiresinin kanuni yollarla uzatilmasi durumunda ise, uzatilan siire igerisinde yapi

kullanma izninin alinmas1 zorunlulugu devam etmektedir.1?3

Yap1 kullanim izninin yapi1 ruhsati siirecinin bir ¢iktis1 olmasi sebebiyle yapi
kullanim i1zninde yetkili idare yap1 ruhsatini diizenleyen idaredir. Tekrara diismemek

adina yapi kullanim izninde yetki ayr bir baglik altinda tartigilmamistir.

1211 H. Duman, 40 Soruda Yap1 Kullanim izin Belgesi (Iskan), Seckin, Ankara, 2021, s. 15.
1221 H. Duman, a. g. e., s. 11-17.
1231 H. Duman, a.g.c., s. 40.
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3. IMAR HUKUKUNDA MERKEZI YONETIM VE YEREL YONETIiMLER
ARASINDAKI ILISKILER

Kentsel alanlara yonelik gorev, hizmet ve yetkilerin paylagimini konu edinen
imar hukuku, merkezi idare ile yerel yonetimler arasindaki idari ve hukuki iliskilerin
diizenlenmesi agisindan stratejik bir neme sahiptir. Bu kapsamda, imar hukukunun
temel inceleme alanlarindan biri de bu alanda gorev yapan idari yapr ve
organizasyonlarin yetki ve sorumluluklaridir. Imar faaliyetlerinin yiiriitiilmesinde
gorev alan 6zel hukuk tiizel kisileri bulunsa da, bu alanin uygulayici teskilatini esas
olarak kamu tiizel kisiligine sahip idari yapilanmalarin olusturdugu kabul
edilmektedir.'?* Nitekim yap1 ruhsatinin anlatildig1 béliimde imar kanunun ilk halinde
yeminli mimar ve miihendislerden olusan biirolara yapi ruhsati verme yetkisinin
Anayasa Mahkemesince ruhsat verme yetkisinin idari kolluk faaliyeti olmas1 ve bu
yetkinin yalnizca kamu gorevlileri eliyle yiiriitiilebilecegi gerekceleriyle iptal edildigi
belirtilmisti. Bununla birlikte devlet, kamu tiizel kisiligine sahip bir 6rgiitlenme olsa
da iilkedeki tek kamu tiizel kisisi devlet degildir. Devlet tarafindan tevdi edilen gorev
ve yetkileri yerine getirmek {izere yine devlet tarafindan kurulmus ve devlet tiizel
kisiliginden ayr1 bir kisilige sahip olan baska kamu tiizel kisilerine de rastlanmaktadir.
Kamu tiizel kisiligine haiz olmanin ayirict 6zelligi belli konularla simirli olsa da
devletin egemenlik giiciinii bizzat kullanabilmeleri, bu giigten faydalanabilmeleri ve

kamu giicii kullanimimin yiikiimliiliiklerine tabi olmalaridir.*?®

Akbay’1n analizine gore, Tiirkiye’deki kamu yonetiminde temelde iki kademeli
bir idari yap1 benimsenmistir. Bu yapinin birinci diizeyi merkezi yonetimi, ikinci
diizeyi ise yerel yonetimleri kapsamaktadir. Her iki yoOnetim birimi de kamu
hizmetlerinin yiiriitiilmesi ve sunulmasinda temel aktorler olarak kabul edilmektedir.
Ancak, bu idari yapilar arasindaki yetki sinirlarinin ayni diizlemde olmadigi, hizmetin
niteligine ve kapsamina gore degisiklik arz ettigi goriilmektedir. Bu durum, merkezi
yonetim ile yerel yonetimler arasinda gorev ve yetki paylagimini kaginilmaz bir ihtiyag

haline getirmektedir.?®

124 T, Muratoglu, a. g. €., s. 45.

125 T, Muratoglu, a. g. €., s. 45.

126 M. Akbay, Tiirkiye'de Merkezi Yonetim ile Yerel Yonetimler Arasinda Gérev Béliisiimii, Yiiksek
Lisans Tezi, Kirikkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Siyaset Bilimi ve Kamu Y®&netimi
Anabilim Dali, Kirikkale, 2020, s. 1.
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Merkezi idare ile yerel yonetimler arasindaki iliski yapisi, kamu yonetiminin
temelini olusturan kurumsal diizenlemeler agisindan biiylik Onem tasimaktadir.
Tirkiye’de bu iki yonetim diizeyi arasindaki is birligini ve koordinasyonu artirmaya
yonelik reform c¢alismalar1 ve kurumsal iyilestirmeler giin gectikge daha da 6nem

kazanmakta ve siirekli olarak gelistirilmektedir.'?’

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin idari yapilanmasi, Anayasa’nin 126’nc1 maddesinde
Ongoriildiigii tizere merkezi yonetim ile yerinden yonetim esasina dayanan kurum ve
kuruluslardan olugsmaktadir. Merkezi yonetim yapisi, Cumhurbaskanligi, bakanliklar
ve bagli kuruluglardan olusan merkez teskilati ile iller ve ilgeler diizeyinde drgiitlenmis
tagra teskilatin1 kapsamaktadir. Yerinden yonetim ilkesi ¢cer¢evesinde faaliyet gdsteren
kamu tiizel kisileri ise il 6zel idareleri, belediyeler ve kdyler olup, bunlar cografi (yer)

ve fonksiyonel (hizmet) temelli iki ayr1 kategoriye ayrilmaktadir.

3.1. imar Hukukunda Faaliyette Bulunan Merkezi idare Organlar ve
Yetkileri

3.1.1. Tarihsel Gelisim Siireci ve Yetki Dagilimindaki Doniisiimler

Imar hukukunda merkezi ve yerel yonetimler arasindaki yetki paylasiminin
sekillenmesinde tarihsel gelismeler ve yasal degisiklikler belirleyici rol oynamistir.
1985 tarihli 3194 sayili Imar Kanunu ile yerel ydnetimlere planlama ve uygulama
konusunda 6nemli gorevler verilmistir. Ancak 2014 yilinda yiiriirliige giren MPY'Y ile
planlama sistematigi yeniden diizenlenmis, iist 6lgekli planlamada merkezi idareye
daha fazla yetki taninmistir. 2018 yilinda kabul edilen 1 sayili Cumhurbaskanlig
Kararnamesi ile CSIDB, cevre diizeni ve stratejik planlarda tek yetkili kurum haline
gelmis; bu gelisme, yerel oOzerkligi siirlandirdigr gerekgesiyle kamuoyunda

elestirilere neden olmustur.

127 A Mahmutoglu, “Tiirkiye'de Merkezi Yonetim-Yerel Yonetimler-Miilki Idare iliskisinin Gelecegi”,
Tiirk Idare Dergisi, say1: 471-472, Eyliil 2011, s. 149.
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3.1.2. Plan Tiirleri Arasindaki Hiyerarsi ve Etkilesim

Cevre diizeni plani, nazim imar plani ve uygulama imar plani arasinda
kademeli bir hiyerarsi bulunmaktadir. Bu yapida, alt 6l¢ekli planlarin iist 6lg¢ekli
planlara uygun olmasi temel kuraldir. Uygulamada yasanan uyumsuzluklar ¢ogu
zaman yargiya taginmakta ve Danistay, planlar arasi teknik gerekcelerin agikliga

kavusturulmasi gerektigini vurgulayarak karar vermektedir.
Mevzuattaki Daginiklik ve Uygulama Aksakliklar

Imar hukukunun farkli kanun ve diizenleyici islemlerle sekillendirilmis olmast,
uygulayicilar agisindan yorum farkliliklarina yol agmaktadir. Ayni konuda hem
belediyelerin hem de Bakanligin yetki kullanmasi, uygulamada ¢atigma dogurmakta
ve ¢O0ziim yargl kararlariyla saglanmaktadir. Zaman zaman Cumhurbaskanlig
kararnameleriyle diizenlenen yetkiler, Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmis,
bu kararlarla birlikte yerel yonetimlerin &zerklik alanlarinin korunmasi gerektigi

vurgulanmistir.
Bakanligin Rolii ve Artan Yetkileri

CSIDB, gevre diizeni planlar1, mekansal stratejiler ve miicavir alan siirlarinin
belirlenmesi gibi iist diizey planlamalarda yetkili konumda yer almaktadir. 1 sayili
Cumhurbagkanligi Kararnamesi ile Bakanliga verilen genis yetkiler, yerel
yonetimlerin karar alma ozgiirliiklerini sinirladig1 gerekcesiyle elestirilmekte ve bu

durum yerinden yonetim ilkesi agisindan degerlendirilmektedir.

3.1.3. Damstay Ictihatlar1 ve Yetki Anlasmazhklar

Danistay’in ¢esitli kararlarinda, 6zellikle parselasyon iglemleri gibi diizenleyici
islemlerde yetkinin belediye enclimenine ait oldugu, belediye meclisinin bu tiir
islemler iizerinde dogrudan yetkisi bulunmadig1 acik¢a belirtilmistir. Ayni sekilde
cevre diizeni planlarina iliskin olarak, bakanlik ve belediyeler arasindaki yetki
catismalarinda, idarelerin gorev alanlarim1i agmamasi gerektigi yoniinde kararlar
verilmistir. Bu ictihatlar, planlamada hukuki giivenlik ve yonetsel denetimin 6nemini

bir kez daha gozler 6niine sermektedir.

75



Anayasal diizlemde “merkezi idare” olarak tanimlanan merkezi yonetim
teskilati, kamu tiizel kisiligine sahip bir yap1 olarak orgiitlenmis olup, organizasyonel
olarak merkez (baskent) teskilat1 ve tasra teskilat1 olmak tizere iki temel boliimden
olusmaktadir. Bununla birlikte, merkezi yonetim yapist yalnizca bu iki diizeyden
ibaret degildir. Yurt i¢inde idari yetki ve gorevleri bulunan yiiksek denetim organlari
olan Danistay ve Sayistay gibi kurumlar ile bakanliklarin yurt dis1 teskilatlar1 da bu
sistemin birer parcasi olarak merkezi idare kapsaminda degerlendirilmektedir.'?®
Merkezi idarenin gorev alanindaki kamu hizmetlerinin planlama ve koordinasyon
merkezi, Tiirkiye’nin baskenti olan Ankara’dir. Bu nedenle, literatiirde s6z konusu
idari yap1 “baskent teskilat1” olarak adlandiriimaktadir.!?® Gozler, devlet idaresinin bu
boliimiinii, kamu hizmetlerinin planlandig1 ve yonlendirildigi yer olmas1 bakimindan
“bagkent teskilat1” olarak tanimlamaktadir. Bu yap1 zaman zaman “merkez teskilat1”
gibi farkli ifadelerle de anilmaktadir. Ancak bagkent teskilatinda gorev yapan kamu
gorevlilerinin, ililke genelindeki tiim illerde hizmetleri dogrudan ve sahsen yiiriitmeleri
fiilen miimkiin degildir. Bu nedenle, merkezi idarenin sundugu kamu hizmetlerinin
iilke sathinda uygulanabilmesi icin illere yayilmis bir orgiitlenme modeline ihtiyag
duyulmustur. Iste bu amagla olusturulan ve iilke genelinde faaliyet gdsteren yapilanma

“tasra teskilat1” olarak tanimlanmaktadir.3°

Anayasa hiikiimleri ve doktrinsel degerlendirmeler 151g8inda, Tiirkiye'deki
merkezi yonetim yapisinin; Cumhurbaskanligi, bakanliklar ve bunlara bagli baskent
diizeyindeki yardimci kuruluslardan olusan merkez teskilati ile, iller ve ilgeler
diizeyinde yapilandirilmis tasra teskilatinin birlesiminden meydana geldigi
anlasilmaktadir. Bu ¢ift katmanli yapi, kamu hizmetlerinin hem merkezde
planlanmasin1 hem de yerel diizeyde uygulanmasim1 saglayan bir sistem

olusturmaktadir.

Imar hukukuna iliskin mevzuat incelendiginde, 6zellikle 3194 sayili Imar
Kanunu ile 1 sayili Cumhurbagkanligi Kararnamesinin 97 ila 127. maddeleri arasinda
yer alan diizenlemeler kapsaminda, merkezi idare igerisinde en genis gorev ve yetki

alanina sahip kurumun CSIDB oldugu acik¢a goriilmektedir.

128 B Akyilmaz, M. Sezginer, C. Kaya, Tiirk idare Hukuku, Savas, Ankara, 2019, s. 201.
129 B, Akyilmaz, M. Sezginer, C. Kaya, Tiirk idare Hukuku, Savas, Ankara, 2019, s. 201.
130 Gozler, Kaplan a. g. e., 5.134-135.
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Literatiirde yapilan incelemelerde, CSIDB’nin imar hukuku kapsamindaki
gorev ve sorumluluklarinin; diizenleme, planlama, uygulama, destekleme ve
koordinasyon, denetim ile idari vesayet ve yaptirim olmak tlizere temel basliklar altinda

siniflandirildig goriilmektedir. '3

CSIDB’nin imar hukukuna iliskin diizenleme yetkisi kapsaminda, ikincil
mevzuat niteliginde yonetmelikler ¢ikarma ve miicavir alan siirlarini belirleyerek
onaylama gibi gérevleri yerine getirdigi goriilmektedir. Bu yetkiler, Bakanligin imar
alanindaki normatif diizen kurma fonksiyonunun somut yansimalaridir.’3? Ancak séz
konusu yonetmelik ¢ikarma ve miicavir alan tespiti yetkilerinin yalnizca merkezi
yonetim organi olan CSIDB’ye ait oldugu yoniinde mutlak bir degerlendirme
yapilamaz. Zira Anayasa’nin ilgili hiikkiimleri ¢cergevesinde, kamu tiizel kisiligine sahip
yerel yonetim birimleri de gorev alanlara iliskin yonetmelik ¢ikarma yetkisine
sahiptir. Benzer sekilde, miicavir alanlarin sinirlarinin belirlenmesine iliskin nihai
yetki her ne kadar Bakanlikta olsa da bu yetkinin kullanimi, yerel yonetimlerin —
ozellikle belediye meclisleri ve il idare kurullan — aldigi kararlara
dayandirilmaktadir. Bu kapsamda, imar hukukuna iliskin diizenleyici islem yetkisinin
yalnizca merkezi yOnetime ait olmadigi; yerel idarelerle esgiidiim ve is birligi
icerisinde kullanilmakta oldugu anlagilmaktadir. Calisma baglaminda dikkat edilmesi
gereken husus, diizenleme yetkisinin paylasilabilir nitelikte olmasi ve merkezi

yonetimin, belirli alanlarda yerel yonetimlerin katkilarini gozeterek hareket etmesidir.

Calismanin planlama siireclerine iliskin boliimiinde de vurgulandigi iizere,
imar planlamasinda “planlar arasi hiyerarsi” ilkesi esas alinmaktadir. Bu ilke
cergevesinde, alt kademe planlarin — 6rnegin nazim imar plant ve uygulama imar
plan1 — daha st dlgekteki cevre diizeni plani ile mekansal strateji planlarina uygun
bigimde hazirlanmasi  zorunludur. Bu baglamda, CSIDB’ye, 1 sayil
Cumhurbaskanlig1 Kararnamesi ile mekénsal strateji planlarini hazirlama; ayrica cevre
diizeni planlarina iliskin olarak da Cevre Kanunu kapsaminda planlama yiikiimliiliigi
verilmistir. Bakanligin bu ytlikiimliiliigli, planlama faaliyetlerinin en iist kademesinde
yer alan diizenleyici islemleri liretme sorumlulugunu da i¢ermektedir. Bu nedenle,

yerel yonetim birimlerince hazirlanacak olan alt kademe planlarin, Bakanlik tarafindan

181 T, Muratoglu, a. g. e., s. 58-77.
182 T, Muratoglu, a. g. e., s. 58-61.
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yuriitiilen st Olgekli planlama ¢alismalarina uygunluk gostermesi, hukuki bir
zorunluluk olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu durum, CSIDB’nin imar sistemindeki

stratejik planlama roliinii acik¢a ortaya koymaktadir.

Imar Kanununun 8. ve 28. maddeleri ile 1 sayili Cumhurbaskanligi
Kararnamesi'nin 97, 102, 107 ve 109. maddeleri birlikte degerlendirildiginde, CSIDB
yalnizca kendi dogrudan gergeklestirdigi islemler agisindan degil, ayn1 zamanda yerel
yonetimlerin gerceklestirdigi bazi faaliyetler lizerinde de karar alma yetkisi tanindigi
goriilmektedir. Bu hiikiimler, Bakanligin yalnizca iist olgekli planlama yapma
gorevine degil, ayn1 zamanda dogrudan uygulama alaninda da aktif rol listlendigini ve
bu roliin hukuki dayanaklarla giiclendirildigini gostermektedir. Bu kapsamda
Bakanligin uygulama faaliyetlerine katilimi, yalnizca plan hazirlama ve onay siireciyle
sinirli kalmamakta, yerel diizeyde gerceklestirilen bazi imar uygulamalar1 iizerinde
dogrudan etki ve miidahale yetkisini de icermektedir. Bu yetkiler, Bakanligin imar

sistemindeki merkezi roliinii pekistiren temel araglardan biridir.**®

CSIDB’nin denetim ve idari vesayet kapsamindaki yetkilerini ele almadan
once, “idari vesayet” kavraminin ne anlama geldigini a¢iklamak faydali olacaktir. Bu
kavram, yerel yonetimlerin Ozerkligi ile merkezi idarenin kamu hizmetlerinin

biitiinliiglinli gozetme gorevi arasinda kurulan hukuki bir denge mekanizmasidir.

Bu baglamda, Tiirkiye Cumhuriyeti 1982 Anayasasi'nin mahalli idarelere
iligkin temel diizenlemeleri igeren 127. maddesi, merkezi idarenin yerel yonetimler
tizerinde simnirlt ve hukuka bagli bir vesayet denetimi kurabilecegini dngérmektedir.
Bu denetim; kamu hizmetlerinde diizen ve uyumun saglanmasi, toplumsal yararin
korunmasi1 ve mabhalli nitelikteki ihtiyaglarin etkin bi¢cimde karsilanmast gibi
amaglarla, yalnizca kanunla 6ngoriilen esaslar ¢ercevesinde uygulanabilir. Dolayisiyla
merkezi yonetimin, yerel idarelerin karar ve islemleri iizerinde dogrudan bir hiyerarsik
denetim kurmasi s6z konusu olmayip; denetim, yalnizca kamu yarari, hukuka

uygunluk ve hizmet biitiinliigii ilkeleri dogrultusunda sinirh sekilde ytiriitiilmelidir.

Anayasal cerceve dogrultusunda, idari vesayet kavrami; merkezi idarenin,

yerinden yonetim ilkesi geregince faaliyet gésteren yerel yonetimler {izerindeki sinirh

133 T, Muratoglu, a. g. ., s. 64-68.
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ve hukuka bagli denetim yetkisini ifade etmektedir. Bu kavram, o6zellikle kamu
hizmetlerinin biitiinlik i¢inde yiirttiilmesi, kamu gorevlerinde standartlarin
saglanmasi, kamu yararinin korunmasi ve mahalli hizmetlerin iilke genelindeki

yonetsel ilkelere uygun bigimde siirdiiriilmesi gibi amaglara hizmet eder.

Bu baglamda, Akyilmaz ve calisma arkadaslarinin ortaya koydugu yaklasima
gore idari vesayet; merkezi yonetimin, yasalarla belirlenen sinirlar ¢ergevesinde, yerel
yonetimlerin kararlari, islemleri ve organizasyon yapilari tizerinde sinirli bir gozetim
yetkisine sahip olmasidir. Amag, mahalli hizmetlerin merkezi idare politikalartyla
uyum icinde yiiriitiilmesini saglamak ve kamu yararina aykir1 uygulamalarin oniine

gecmektir. 134

Benzer sekilde Gozler de idari vesayeti; merkezi yonetimin, yerel yonetimlerin
sundugu hizmetlerin kamu yonetiminin biitiinliigii, hizmette birlik ve kamu yarari
ilkelerine uygun sekilde gerceklesip ger¢eklesmedigini denetlemesine imkéan taniyan,
anayasal ve yasal dayanaga sahip denetim mekanizmasi olarak tanimlamaktadir. Bu
denetim, bir hiyerarsik otorite kurulmasini degil, sadece belirli durumlarda miidahaleyi

miimkiin kilan dengeleyici bir hukuki aractir.'*®

Idari vesayet yetkisinin, yerel yonetimlerin islem, organ ve personelleri
tizerinde ancak acik bir yasal diizenlemeye dayali olarak ve bu yetki acikca merkezi
idareye tanmmissa kullanilabilecegi kabul edilmektedir.'*® Nitekim 3194 sayili imar
Kanunu’nun 8. maddesi incelendiginde, CSIDB nin, gerek kamu kurum ve kuruluslart
gerekse Ozel gergek ve tiizel kisiler tarafindan gerceklestirilen mekéansal planlama,
harita ve parselasyon ¢alismalari, etiit ve projelendirme faaliyetleri ile yap1 ruhsati ve
yapt kullanma izni siireclerine iliskin olarak idari yaptirim uygulama yetkisine sahip
oldugu anlasilmaktadir. Bu diizenleme, Bakanligin merkezi idare organi olarak, idari
vesayet yetkisi kapsaminda yerel diizeyde gerceklestirilen faaliyetler iizerindeki

denetim fonksiyonuna ornek teskil etmektedir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 9. maddesi incelendiginde, CSIDB 'nin, birden

fazla belediyeyi ilgilendiren imar planlar1 ile ulasim altyapist bulunan —Ornegin

134 B. Akyilmaz, M. Sezginer ve C. Kaya, a.g.e., s. 174.

1%5Gozler, Kaplan a. g. e., s.121.
136 B, Akyilmaz, M. Sezginer ve C. Kaya, a.g.e., s. 179.
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demiryolu, karayolu, havaalan1 ya da deniz ulasimi baglantisina sahip— alanlardaki
imar ve yerlesim planlarin1 kismen ya da tamamen hazirlama, hazirlatma, degistirme
ve gerektiginde re’sen onaylama yetkisine sahip oldugu goriilmektedir. Bu yetki,
Bakanligin uygulama faaliyeti yiirlitme, idari vesayet kurumu ¢ergevesinde denetim
yapma ve ayni zamanda planlama siirecinde ilgili idarelerle is birligi saglama, yani
koordinasyon ve destekleme gorevlerini biitlinciil olarak yerine getirmesini miimkiin

kilmaktadir.

Bu baglamda degerlendirildiginde, merkezi idarenin bir pargast olan
CSIDB'nin imar hukuku alaninda olduk¢a kapsamli bir yetki gergevesine sahip oldugu
acike¢a ortaya c¢ikmaktadir. Ancak bu genis yetki alani, yerel yonetimlerin katki ve is
birligi olmaksizin tam anlamiyla islerlik kazanamaz. Dolayisiyla planlama ve
uygulama siireclerinde merkezi ve yerel yonetimler arasinda etkin bir koordinasyon ve
is birliginin saglanmasi, imar hukukunun etkinligi agisindan zorunlu bir gereklilik

olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Merkezi idare igerisinde yalmizca CSIDB degil, ayn1 zamanda Igisleri
Bakanligy, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Milli Savunma Bakanlig1, Sanayi ve Teknoloji
Bakanligi, Tarim ve Orman Bakanlig: ile Ulastirma ve Altyap1 Bakanlig1 gibi diger
kamu kurumlariin da 6zellikle imar planlarinin hazirlanmasi siirecinde ¢esitli yetki
ve sorumluluklara sahip oldugu goriilmektedir. Bu bakanliklarin ilgili mevzuat
cercevesinde tistlendikleri gorevler, imar hukukunun merkezi yonetim eliyle yiiriitiilen

cok aktorlii yapisini ortaya koymaktadir.®

3.2. imar Hukukunda Faaliyette Bulunan Yerel Yénetimler ve Yetkileri

Merkezi idarenin genel yapisi ile imar hukukuna iligkin gorev ve yetkileri
degerlendirildikten sonra, yerinden yonetim ilkesi ¢ercevesinde faaliyet gosteren ve
bu ilkenin temel unsurlarindan biri olan yerel yonetimlerin, imar hukuku baglamindaki

gorev ve yetkileri bu boliimde incelenmektedir.

3" M. Kiitikde, /mar Planlamasinin Hukuki Rejimi ve Belediyelerin Imar Planlama Yetkisi, Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul Kiiltiir Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii, Istanbul, 2023, s. 144-149.
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Yerinden yonetim sistemi, esasen iki temel kategoride degerlendirilir: "cografi
esaslt yerinden yonetim birimleri" ve "hizmet temelli yerinden yonetim birimleri".
Cografi temele dayanan birimler, genellikle “mahalli idareler” veya daha yaygin
kullanimiyla “yerel yonetimler” olarak adlandirilirken; belirli bir kamu hizmetini
yiirlitmek {lizere olusturulan ve iilke genelinde faaliyet gosteren yapilar ise “hizmet
yoniinden yerinden yonetim kuruluslari” ya da kisa adiyla “kamu kurumlar1” seklinde
ifade edilmektedir.'® Imar hukukuna iliskin temel yetkilerin 6nemli bir boliimiiniin
yerel yonetimler eliyle kullanilmasi nedeniyle bu ¢alismada, yerinden ydnetim
kuruluglar1 arasinda yalnizca yerel yonetimlere odaklanilmistir. Anayasal
diizenlemeler cercevesinde yerel yonetimler; il, belediye ve kdy halkinin ortak ve yerel
nitelikteki ihtiyaglarini karsilamak tizere, kurulus ve gorev esaslar1 kanunla belirlenen,
karar organlart ise dogrudan halk tarafindan secilen kamu tiizel kisilikleri olarak
tanimlanmaktadir. Bu kapsamda yerel yonetimlerin yetki ve sorumluluklari, yerinden

yonetim ilkesi dogrultusunda yasal diizenlemelerle belirlenmistir.

Toplumlarin sosyal, ekonomik ve teknolojik gelismelere paralel olarak degisen
ihtiyaglari, kamu hizmetlerinin merkezi ve yerel diizeyde farkli idari yapilar
aracilifiyla yiritilmesini zorunlu kilmistir. Bu durum, iilke genelinde yiiriitiilen
ulusal kamu hizmetlerinin merkezi idare tarafindan saglanmasinin yani sira, yerel
nitelikli hizmetlerin ise daha siirli cografi alanlarda faaliyet gosteren ve toplumun
yapisina gore sekillenen yerel yonetimler eliyle yerine getirilmesini beraberinde
getirmistir.’®® Yerel yonetimler, en yalin ifadesiyle; devletten bagimsiz kamu tiizel
kisiligine sahip, belirli diizeyde yonetsel 6zerkligi bulunan, karar organlar1 halk
tarafindan segilen ve il, ilge ya da kdy gibi sinirli idari alanlarda yagayan halkin ortak

ihtiyaclarini karsilamakla yiikiimlii kamu kurumlaridir.14°

Anayasal temeli 127°nci maddeye dayanan ve idari yapilanma igerisinde
yerinden yonetim ilkesine uygun olarak faaliyet gdsteren yerel yonetim birimleri,

Tirkiye’de il 6zel idareleri, belediyeler ve kdy idarelerinden olusmaktadir.

18 K. Gozler ve G. Kaplan, a.g.e., s. 179.
139 Akyilmaz, Sezginer, Kaya, a. g. €., S. 251.
140 Gozler, Kaplan a. g. e., s.181.
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3.2.1. Belediyeler

Imar hukukuna iliskin kavramlarin ele alindig1 boliimde de vurgulandig iizere,
yerel yonetimler icinde Ozellikle belediyeler, planlama ve uygulama siireglerinde
oldukca genis yetki ve sorumluluklara sahiptir. Uygulama imar planlarmin
hazirlanmasi, onaylanmasi ve uygulanmasinda belediyelerin dogrudan etkili olmasi,
bu kurumlarin imar hukukundaki roliinii daha da belirgin hale getirmektedir. Ayrica,
bliyliksehir belediyesi sistemine dahil olan yerlerde ilge belediyeleri ile biiyiiksehir
belediyesi arasinda bir denetim ve onay iliskisi bulunmasi da belediyelerin yalnizca
yerel hizmet sunan idareler olmanin 6tesinde, birbiriyle hiyerarsik iliskiler i¢inde
isleyen kompleks bir yapiya sahip olduklarimi gostermektedir. Bu nedenle,
belediyelerin genel vyapisinin ve gorev alanlarinin degerlendirilmesi, imar

hukukundaki yetki dagiliminin daha iyi anlasilmasina katki saglayacaktir.

Belediyelere iliskin hukuki diizenlemeler esas olarak iki temel yasaya
dayanmaktadir: 2005 tarihli 5393 sayili1 Belediye Kanunu ile 2004 tarihli 5216 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu Belediye Kanunu, genel hiikiim niteligi tagimasi
nedeniyle Tiirkiye sinirlart i¢indeki tiim belediyeleri kapsayan temel diizenlemeleri
icermektedir. Buna karsilik, Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu yalnizca biiyiiksehir
statiisiine sahip illerdeki biiyliksehir belediyeleri ile bu belediyelere bagl ilge ve ilk
kademe belediyeleri agisindan uygulanabilir durumdadir. Bu iki kanun arasinda
kapsam farki bulunmakla birlikte, uygulamada her iki diizenleme de belediyelerin
teskilat yapisi, gorev ve yetkileri ile idari sorumluluk alanlarinin belirlenmesinde
birlikte degerlendirilmektedir.’** Bu cercevede, Tiirkiye'deki belediyelerin hukuki
statlileri bakimindan iki ana gruba ayrildigi sOylenebilir: genel belediyeler ve
bliyliksehir belediyeleri. Biiyiiksehir belediyesi sistemine dahil olan illerde ayrica bu
yapiya bagh olarak faaliyet gosteren il¢e belediyeleri de yer almaktadir. Biiyiiksehir
sistemi diginda kalan belediyeler ise kendi iginde il, ilge ve belde belediyeleri olmak
tizere li¢ alt baglikta siniflandirilmaktadir. Bu yapi, yerel hizmetlerin yiiriitiilmesinde
farkli diizeydeki belediyelere 6zgii gorev, yetki ve sorumluluklarin belirlenmesini

saglamaktadir.

141 R, Caglayan, Idare Hukuku Dersleri, Adalet, Ankara, 2023, s. 185.
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2025 yili itibartyla Tiirkiye’de yerel yonetim sistemi, farkli idari diizeylerde
faaliyet gosteren toplam 1.402 Dbelediyeden olusmaktadir. Bu kapsamda, 30
biiyiiksehir belediyesi, 51 il belediyesi, 519 biiyiiksehir ilge belediyesi, 403 ilge
belediyesi ve 399 belde belediyesi bulunmaktadir.**? Bu sayisal yap, Tiirkiye'nin yerel
yonetim organizasyonunun kapsamini ve 6lgegini ortaya koymakta olup, her belediye
tiric kendine 0zgli mevzuatla belirlenmis gorev, yetki ve sorumluluk alanlarina

sahiptir.

5393 sayili Belediye Kanunu’nun 3. maddesinde belediye; belde halkinin yerel
ve ortak nitelikli ihtiyaglarini karsilamak amaciyla kurulan, karar organlar1 segmenler
tarafindan belirlenen, idari ve mali Ozerklige sahip kamu tlizel kisisi olarak

tanimlanmustir.

Belediyelerin gorev, yetki ve sorumluluk alanlari ise anilan Kanun’un 14. ve
15. maddelerinde ayrintili bicimde diizenlenmistir. Bu kapsamda belediyeler, kentlerin
planli gelisimini saglamak amaciyla imar planlarinin hazirlanmasi, revize edilmesi ve
uygulanmasi gibi 6nemli yetkilere sahiptir. Ayrica, 18. maddede belediye meclisinin
gorevleri siralanmig olup; ¢evre diizeni planlarini kabul etmek, imar planlarim
goriismek ve karara baglamak ile bu planlara uygun belediye imar programlarini

onaylamak gibi fonksiyonlar da belediye meclisinin gorev alaninda yer almaktadir.

Buna ek olarak, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 7. ve 8. maddeleri incelendiginde
de belediyelere, imar planlarinin hazirlanmasi, yiiriirliige konulmasi ve uygulanmasina
yonelik cesitli gorev ve yetkilerin verildigi goriilmektedir. Bu hiikiimler dogrultusunda
belediyeler, yerel diizeyde kentlesme politikalarinin hayata gecirilmesinde belirleyici

aktor konumundadir.

Her ne kadar belediyelerin imar hukukuna iliskin gorev ve yetkileri agirlikl
olarak 5393 sayili Belediye Kanunu ve 3194 sayili Imar Kanunu kapsaminda
belirlenmis olsa da cesitli 6zel kanunlarla belediyelere 6zgililenmis ilave yetki ve

sorumluluk alanlar1 da mevcuttur.

Ornegin, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda

Kanun uyarinca belediyelere, riskli alanlar ve rezerv yap alanlarinda yiiriitiilecek her

142 hitps://www.e-icisleri.gov.tr/Anasayfa/MulkildariBolumleri.aspx E. T: 26 Subat 2025
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tiirli imar ve yapilagsma faaliyetlerini gegici olarak durdurma yetkisi taninmistir. Bu
yetki, afet riski tastyan bolgelerde hizli ve etkin miidahale imkani sunmak amaciyla

Ongorilmiistiir.

Ayrica, 3572 sayili Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarma Dair KHK’nin
yasalagmis hali kapsaminda, belediyelere ve miicavir alan sinirlar igerisindeki tiim is
yerleri i¢in igyeri agma ve ¢alisma ruhsati1 diizenleme ve denetleme yetkisi verilmistir.
Bu diizenleme, imar planlarina uygun yap1 kullanimini denetleme agisindan da 6nem

arz etmektedir.

Benzer sekilde, 2918 sayili Karayollar1 Trafik Kanunu cercevesinde de
belediyelere, sinirlar igerisinde kalan karayolu gilizergdhlarinda yer alacak yapi ve
tesislere izin verme yetkisi taninmigtir. Bu yetki hem trafik giivenligi hem de kent
estetigi acisindan imar hukukuyla dogrudan iligkili bir diizenleme niteligi

tasimaktadir.’*®

Konunun onemi dikkate alindiginda, biiyiiksehir belediyelerinin imar
hukukuna iliskin yetkilerinin ayr1 olarak degerlendirilmesi yerinde olacaktir. Imar
Kanunu, Biiyliksehir Belediye Kanunu ve 1 sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi
birlikte incelendiginde, biiyiiksehir belediyelerine basta ¢evre diizeni planlarinin
hazirlanmasi, nazim imar planlarinin diizenlenmesi ve onaylanmasi ile kentsel
doniisiim uygulamalarmin yiiriitiilmesi olmak {izere ¢esitli alanlarda genis kapsamli
gorev ve yetkiler verildigi anlasilmaktadir. Bu durum, biiyiiksehir belediyelerini sehir
planlamasinda ve kentlesme politikalarinin uygulanmasinda merkezi aktor konumuna

getirmektedir.

2014 Yilinda 2012 tarihli ve 6360 sayili Kanun’un yiirlirliige girmesiyle
birlikte, Tirkiye'nin idari yapisinda onemli degisiklikler gerceklestirilmistir. Bu
diizenleme kapsaminda biiyliksehir belediyesi statiisii tasiyan il sayisi otuz olarak
belirlenmis; bu illerde mevcut olan il 6zel idareleri ile bazi belde belediyeleri ve
koylerin tiizel kisilikleri sona erdirilmistir. Ayrica biiyiiksehir belediyesi sinirlari, ilgili
ilin miilki simirlanyla Ortliisecek sekilde yeniden tanimlanmistir. S6z konusu

diizenlemeyle birlikte, il miilki smirlart icerisinde kalan tiim kdyler mahalleye

143 T, Muratoglu, a. g. e. 5.105-106.
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doniistiiriilmiis, belde belediyeleri ise bir mahalle statiisiine gegirilerek bagh
bulunduklar ilge belediyelerine entegre edilmistir.'** Bu degisiklik sonucunda soz
konusu illerdeki il¢e belediyeleri, biiyliksehir belediyesi yapisi altinda ‘biiytliksehir ilge
belediyesi’ sifatini1 kazanmistir.!*® Bu déniisiim, yerel idarenin teskilat yapisinda
biitiinciil bir diizenleme amacini tagimakta olup, hizmetlerin daha merkezi bir yap1
icerisinde koordine edilmesini hedeflemistir. Bu kapsamda, biiyiiksehir belediyesi
teskilatinin kurulu oldugu illerde, il miilki smirlarinin tamaminin hem biiyiiksehir
belediyesinin hem de ilgili ilge belediyelerinin yetki alan1 i¢inde yer almasi, idari gorev
ve yetkilerin paylasiminda zaman zaman belirsizliklerin ve uygulama ¢eliskilerinin

ortaya ¢tkmasina neden olabilmektedir.4®

Biiyiiksehir belediyesi ile ilge belediyeleri arasinda gorev ve yetki paylagiminin
belirlenmesinde, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7. maddesi temel
kaynak niteligindedir. S6z konusu maddeyle, miinhasiran biiyliksehir belediyelerine
birakilan gorevler disinda kalan ve ayn1t maddenin ilk fikrasinda sayilmayan diger tiim
gorevlerin, biiyiiksehir ilce belediyeleri tarafindan yerine getirilecegi hiikiim altina
alimmigtir. Bu c¢ercevede, biiyliksehir belediyesi simirlart igerisindeki yerlesim
alanlarinda imar yetkilerinin paylasimi agisindan biiyiiksehir ve ilge belediyeleri

arasinda bir ayrim dngoriilmektedir.

Imar hukuku baglaminda, 6zellikle uygulama imar plani, arazi ve arsa
diizenlemeleri ile yapr ruhsati islemlerine dair gorevlerin, biiylik oranda ilge
belediyelerine birakildigi goriilmektedir. Ancak bu goérev paylagimi, biiyiiksehir
belediyesinin ilge belediyeleri lizerindeki denetim yetkisini bertaraf etmemektedir.
Ayn1 Kanun’un 7. maddesinde biiyliksehir belediyesine, il¢e belediyelerince
hazirlanacak uygulama imar planlari, parselasyon planlar1 ve imar 1slah planlarim
aynen ya da degistirerek onaylama ve bu planlarin uygulanmasini denetleme yetkisi
taninmugtir. Ayrica, nazim imar planinin yiirlirliige girmesinden itibaren bir y1l i¢inde
ilce belediyelerince gerekli uygulama imar ve parselasyon planlarinin hazirlanmamasi

halinde, bu gorev dogrudan biiyliksehir belediyesince yerine getirilebilecektir.

144 Caglayan, a. g. e., 5. 202.
145 Gozler-Kaplan, a. g. e., s. 193.
146 Muratoglu, a. g. e., s. 119.
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Bunun yaninda, ayn1 Kanun’un 11. maddesi, biiyliksehir belediyesine ilce
belediyelerinin imar uygulamalarini denetleme yetkisi vermekte; bu kapsamda ilgili
bilgi ve belgeleri talep edebilme, inceleme yapabilme ve gerektiginde bu belgelerin
orneklerini alma imkani tanimaktadir. Denetim sonucunda belirlenen eksiklik ve
aykiriliklarin giderilmesi i¢in ilge belediyesine en fazla ii¢ ay siire taninmakta; verilen
siirede gerekli diizeltmelerin yapilmamast durumunda ise eksikliklerin bizzat

bliyiiksehir belediyesi tarafindan giderilmesine olanak taninmaktadir.

Ilgili kanun hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde, biiyiiksehir belediyesine,
ilce belediyesinin yerine gegerek belirli imar islemlerini dogrudan {istlenme yetkisi
tanindig1 goriilmektedir. Bu cergevede, biiyiiksehir belediyesine taninan ilk yetki,
nazim imar planinin yiiriirliige girmesinden itibaren bir yil i¢inde uygulama imar
planlarin1 ve bu planlara bagli olarak yapilmasi gereken parselasyon islemlerini
gerceklestirmeyen ilge belediyelerinin yerine gegerek bu islemleri bizzat yapma veya

yaptirma imkanidir.

Ikinci durum ise, ruhsatsiz ya da yapt ruhsati ve eklerine aykiri insa
faaliyetlerinin tespiti halinde ortaya c¢ikmaktadir. S6z konusu aykiriliklarin, ilgili
idareye bildirilmesine ragmen {i¢ ay ic¢inde giderilmemesi durumunda, biiyiiksehir
belediyesi 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32 ve 42. maddeleri kapsaminda dogrudan

islem tesis edebilme yetkisine sahiptir.

Her iki diizenlemede de dikkat ¢eken husus, biiyiiksehir belediyesinin ilge
belediyesinin gorev alanina giren islemleri dogrudan yerine getirme yetkisine sahip
olmasidir. Bagka bir ifadeyle, biiyliksehir belediyesi, idari siirecte kendi iradesini ilge
belediyesinin iradesinin yerine ikame ederek, dogrudan kamu giicii kullanimi yoluyla

imar uygulamalarini gergeklestirme yetkisini haizdir.*4’

Biiytliksehir belediyelerine taninan denetim yetkisi, imar hukukunda kimi
zaman tartigmalara neden olmaktadir. Bu yetkinin, merkezi yonetim organlarinin yerel
yonetimler iizerindeki denetim bigimi olan idari vesayet kapsaminda

degerlendirilemeyecegi; ayrica bu denetimin kapsaminin asilmasi halinde hiyerarsik

147 M. Cevikgelik, ‘Biiyiiksehir Belediyelerinin flge Belediyeleri Uzerindeki Imar Denetim Yetkisinin
Hukuki Niteligi’, Thinking of Urban Decoding Journal, cilt: 1, say1: 1, 2024, s. 112.
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bir iliski doguracagi ve bu durumun da yerel yonetimlerin anayasal 6zerklik ilkesiyle

celisecegi yoniinde doktrinde elestiriler yer almaktadir.

Bu baglamda, Biiyiiksehir Belediyeler Kanunu’nda Ongoriilen denetim
yetkilerine iligkin bazi diizenlemelerin Anayasa’ya aykiriligi iddiasiyla Anayasa
Mahkemesi’ne bagvuruda bulunulmustur. Ancak Anayasa Mahkemesi, s6z konusu
diizenlemelerin Anayasal ilkelere uygun oldugu kanaatine vararak iptal taleplerini
reddetmistir. Mahkeme kararinda, biiyliksehir belediyelerinin imar alanindaki
yetkilerinin, gehircilik ilkeleri dogrultusunda biitiinciil bir yaklagimla ele alinmasinin
zorunlu oldugunu vurgulamistir. Bu ¢er¢evede, biiyiiksehir sinirlar1 dahilinde imar
diizeninin koordineli bicimde saglanabilmesi amaciyla denetim yetkisinin biiyiiksehir

belediyesine verilmesinde Anayasa’ya aykirilik bulunmadig ifade edilmistir.!4®

3.2.2. i1 Ozel idareleri

Il 6zel idaresi, il sinirlar1 icerisinde yasayan bireylerin ortak ve siirekli
nitelikteki yerel ihtiyaglarini karsilamak amaciyla kurulan, kamu tiizel kisiligine sahip
ve idari 6zerkligi bulunan bir yerinden yonetim kurulusudur.}*® Bu idari yap1, merkezi
yOnetimin tasra teskilatini olusturan il genel idaresinden farklilik géstermekte olup, il
sinirlar dahilindeki tiim yerlesim alanlarini (sehir, kasaba, koy gibi) ve ayrica orman,
dag, yol, akarsu gibi dogal ve kamusal alanlar1 kapsayan genis bir cografi alanda
faaliyet gostermektedir. Bu yoniiyle, il 6zel idaresi sadece yerlesim birimlerine hizmet
sunmakla kalmayip, tiim il diizeyinde siirdiiriilen mahalli hizmetlerin planlanmasi ve

yiiriitiilmesinden sorumlu bdlgesel dlgekli bir kamu ydnetimi birimidir.'*°

Il 6zel idaresi, 5302 sayilh Kanun’a gore il halkinin mahalli miisterek
ithtiyaglarimi karsilamak amaciyla kurulan, idari ve mali 6zerklige sahip bir kamu tiizel
kisisidir. Gorev alani il sinirlariyla sinirhdir. il 6zel idaresi, yalmzca il kurulmasina
dair 6zel bir kanunla olusturulabilir ve ilin kaldirilmasiyla tiizel kigiligi sona erer. 2012
tarihli ve 6360 sayil1 Kanun’un 2014 yilinda yiiriirliige girmesiyle birlikte, biliyliksehir

belediyesi kurulan illerde il 6zel idareleri kaldirilmistir. Bu diizenleme sonucunda

148 M. Cevikeelik, a.g.e., s. 112.
149 Caglayan, a. g. e., s. 170.
150 Gozler, Kaplan, a. g. e., s. 181.
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giiniimiizde il 6zel idareleri yalnizca biiyiiksehir statiisii bulunmayan illerde faaliyet

gdsteren yerel yonetim birimleri olarak varliklarini siirdiirmektedir. !

Il 6zel idarelerinin imar hukukundaki yetkileri incelendiginde, belediye
siirlar1 diginda imar hizmetlerini yiiriitme, il ¢evre diizeni planlarinin hazirlanmasina
katki saglama ve merkezi idareye ait yatirimlart il genelinde koordine etme gibi 6nemli
gorevleri bulundugu goriilmektedir. Bu yetkilerin dayanagini ise 5302 sayili IOIK iin
70. maddesi olusturmaktadir. Anilan madde, il 6zel idaresine verilen gorev ve
hizmetlerde Imar Kanunu ile celisen hiikiimler bulunmasi halinde IOIK’iin
uygulanacagini hiikiim altina almistir. Ayrica imar Kanunu’nun 4. maddesinde de bu
Kanun’un 6zel kanunlara aykir1 olmayan hiikiimlerinin uygulanacag: belirtilerek,
IOIK 'e 6zel kanun niteligi kazandirilmistir. Bu nedenle nazim imar plani, uygulama
imar plan1 ve arsa-arazi diizenlemeleri gibi alanlarda ortaya ¢ikan yetki ¢catigsmalarinda

oncelikle IOIK esas alinmaktadir.

3.2.3. Koyler

Yerel yonetimlerin en kiiclik ve en yaygin bi¢cimini kdyler olusturmaktadir.
1922025 yili itibariyla Tiirkiye'de toplam 18.246 kdy bulunmaktadir.®™®® Ancak, 2014
yilinda ytirtirliige giren 6360 sayil1 Kanun ile biiyiliksehir belediyesi teskilati kurulan
30 ilde kdylerin tiizel kisiligi sona erdirilmis ve bu yerlesimler mahalle statiisiine
doniistiiriilmiistiir. Bu yasal diizenleme 6ncesinde, 2011 yilinda iilke genelindeki kdy
sayis1 34.396 idi.*>* Bu degisiklik, kdylerin yerel yoénetim yapisindaki konumunu

Onemli Olglide doniistiirmiistiir.

Koylerle ilgili esaslar, 442 sayili Koy Kanunu ¢ergevesinde diizenlenmistir. Bu
kanuna gore koy; niifusu iki binin altinda olan, cami, okul, otlak, yaylak ve baltalik
gibi ortak kullanim alanlarina sahip, toplu ya da dagiik yerlesim bi¢ciminde yasayan

insanlarin bag, bahge ve tarlalariyla olusturdugu birimdir. Tiizel kisilik agisindan ise

LT, Muratoglu, a. g. e., s. 122-123.

152 Gozler-Kaplan, a. g. e., s. 196.

153 https://www.e-icisleri.gov.tr/Anasayfa/MulkildariBolumleri.aspx E. T.: 26 Subat 2025

1% Tiirkiye Cumhuriyeti Igisleri Bakanligi, Iller Idaresi Genel Miidiirliigii aciklamasi
https://www.icisleri.gov.tr/illeridaresi/koylerl E. T.: 26 Subat 2025
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kdy, tasinabilir ya da taginamaz mallara sahip olan ve kendisine kanunla verilen

gdrevleri yerine getiren, bagimsiz bir kamu tiizel kisisi olarak tanimlanmistir.*®

Koy idarelerine Koy Kanunu ile bazi imar faaliyetleri konusunda gorevler
verilmis olsa da, uygulamada bu gorevlerin etkin bicimde yerine getirildigi
soylenemez. Ozellikle biiyiiksehir statiisiindeki illerde koylerin tiizel kisiligi
kaldirildigindan, bu alanlarda imar yetkisi tamamen belediyelere ge¢mistir.
Biiyliksehir olmayan illerde ise miicavir alan smirlar1 iginde kalan koylerde
belediyeler, disinda kalan kdylerde ise il 06zel idareleri imar faaliyetlerini
yiiriitmektedir. Ayrica, imar Kanunu’nun 5. maddesi uyarinca yetkili idareler yalnizca
belediyeler ve valilikler olarak tanimlandig1 i¢in kdyler imar uygulamalari bakimindan
kapsam disinda kalmistir. Bu nedenle kdylerin imar hukuku alanindaki yetkileri

oldukca sinirh diizeydedir.*>®

%5 R. Caglayan, a.g.e., s. 214.
1% T, Muratoglu, a. g. e., s. 133-134.
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SONUC

Bu ¢aligmada, imar hukukunun temel yapi taglarindan biri olan yetki iligkileri,
Ozellikle merkezi yonetim ile yerel yonetim organlar1 arasindaki gorev paylasimi
ekseninde ele alinmis ve bu iligkilerin hem mevzuat hem de uygulama diizleminde
nasil sekillendigi sistematik bi¢cimde incelenmistir. Tiirkiye’de kamu hizmetlerinin
yiriitiilmesinde idari teskilatlanmanin temelini olusturan merkezi idare—yerinden
yonetim ayrimi, imar hukuku baglaminda ¢ok boyutlu bir yetki karmasasina yol
acmakta; bu da hem planlama siirecinde hem de uygulamada normatif tutarsizliklara

ve idari ¢ekismelere neden olabilmektedir.

Imar planlarinin hazirlanmasi, onaylanmas1 ve uygulanmasina iliskin siiregte;
cevre diizeni planlari, nazim imar planlar1 ve uygulama imar planlar1 arasindaki
hiyerarsik biitlinliikk, planlama sisteminin islerligi acisindan biiyiikk O6nem arz
etmektedir. Bu baglamda CSIDB’nin planlama, diizenleme ve denetim alanindaki
gorevleri ile belediyeler ve il 6zel idareleri gibi yerel idarelerin plan yapma ve
uygulama yetkileri arasindaki sinirlarin acik ve net bicimde belirlenmesi gerektigi
sonucuna ulasilmigtir. Aksi takdirde, planlar arasi uyumun saglanamamasi hukuki
giivenceleri zedeleyebilmekte ve idari islem niteligindeki planlara kars1 yargi

denetimini zorlastirabilmektedir.

Calismanin 6nemli bir boliimii, arsa ve arazi diizenlemesi olarak tanimlanan ve
halk arasinda “18 uygulamas1” olarak bilinen imar uygulama yontemi {izerine insa
edilmistir. Bu kapsamda, idarenin malik rizasi aranmaksizin gerceklestirdigi bu
1slemin miilkiyet hakki ile olan iliskisi, dl¢iiliiliik, hukuk devleti ve idarenin belirliligi
ilkeleri acisindan degerlendirilmis; uygulamanin hukuka uygunlugunun sinirlarinin

dikkatle cizilmesi gerektigi ifade edilmistir.

Idari teskilatlanmadaki doniisiim siirecinde, 6360 sayili Kanun ile biiyiiksehir
belediyesi sisteminin yeniden yapilandirilmasi, il 6zel idarelerinin kaldirilmast,
kdylerin mahalle statiisiine doniistiiriilmesi ve yetki alanlarinin biiyliksehir sinirlarina
tasinmas1 gibi Onemli degisiklikler yasanmustir. Bu degisiklikler, biiyiiksehir
belediyeleri ile ilge belediyeleri arasindaki imar planlamasi ve uygulama
faaliyetlerinde gorev ve yetki ayrimini zorlastirmis, hatta zaman zaman idari vesayet

yetkisiyle hiyerarsik denetim arasinda belirsizlikler yaratmistir. Bu baglamda Anayasa
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Mahkemesi kararlari, 6zellikle idari vesayet yetkisinin sinirlarinin kanunla acikca
belirlenmesi gerektigini vurgulamis ve yerel 6zerkligi asan merkezi miidahaleleri

Anayasa’ya aykir1 bulmustur.

Elde edilen bulgular 1s181nda, Tiirkiye’de imar hukukuna iligkin idari sistemin

saglikli bir isleyise kavusmasi igin;
e Yetki paylasiminin acik bir sekilde tanimlanmasi,
e Planlama siire¢lerinde kurumsal esgiidiimiin artirilmasi,

e Merkezi ve yerel idareler arasinda dikey ve yatay koordinasyon

mekanizmalarinin gliglendirilmesi,

e Ve planlarin hazirlanmasinda bilimsel, teknik ve sosyal boyutlarin birlikte
degerlendirilerek halkin katilimini saglayan katilimci planlama anlayisinin

esas alinmasi gerekmektedir.

Bu ¢ergevede, imar hukukunun yalnizca teknik bir disiplin degil, ayn1 zamanda
idari yapilanmanin mesruiyetini ve etkinligini etkileyen 6nemli bir kamu hukuku alani
oldugu ve merkezi—yerel yonetim iligkilerinin bu alandaki uygulamalarin yoniinii

dogrudan etkiledigi sonucuna varilmistir.

Ozetle; hazirlanan calismayla imar hukukunun gerek kendi dogasindan
kaynaklanan i¢ etkenler gerekse dis etkenlerden kaynaklanan dinamik yapisinin devam
ettigi bu dinamizme hukuki alanda cevap verebilmek ic¢in gerekli diizenlemelerin
yapildigr ve yapilmasi gerekliligi giincel mevzuat, yargi kararlar1 ve doktrin

araciligiyla ortaya konulmustur.

91



KAYNAKCA

25 Abdulkadir Ozdemir, imar Planlarinda Hiyerarsi, Yiiksek Lisans Tezi, Sakarya
Universitesi, 2011, ss. 11-12.

Akbay M. Tiirkiye’'de Merkezi Yonetim ile Yerel Yonetimler Arasinda Gorev
Boliigiimii, Yiiksek Lisans Tezi, Kirikkale Universitesi Sosyal Bilimler

Enstitiisii, Kirikkale, 2020.
Akyilmaz B., Sezginer M., Kaya C., Tiirk Idare Hukuku, Savas, Ankara, 2019

Aslantas G. F. Ercan, Simsek O., Berberoglu A., Imar Hukukunda Arazi ve Arsa
Diizenlemesi, Yetkin, Ankara, 2006.

Caglayan R. Idare Hukuku Dersleri, Adalet, Ankara, 2023.

Cevikgelik M., Biiyiiksehir Belediyelerinin Iice Belediyeleri Uzerindeki Imar Denetim
Yetkisinin Hukuki Niteligi, Thinking of Urban Decoding Journal, Cilt:1,
Say1:1, 2024, 100-119.

Duman 1. H., 100 Soruda Yap: Ruhsati, Seckin, Ankara, 2020.
Duman 1. H., 40 Soruda Yapi Kullamm Izin Belgesi (Iskdn), Seckin, Ankara, 2021.

Ercan Tekin, Tirk Ceza Kanunu’nda Imar Suclar1 ve Diizenlenmesi Gereken

Yaptirimlar, Yiiksek Lisans Tezi, Beykent Universitesi, 2022 s.87-88
Gozler K., Kaplan G., Idare Hukuku Dersleri, EKin, 2021.

Giiven, H. H. Imar Hukuku ve Imar Mevzuatindan Kaynaklanan Davalar, Segkin,

Ankara, 2023.
Ilgezdi, A. R., Sénmez E., Giiglii C., Imar Planlari ve Davalari, Seckin, Ankara, 2020.

Ince H., Arsa ve Arazi Diizenlemesi (Uygulama Ornekleri ve Sorunlar), Trakya

Universitesi Yayinlari, Edirne, 2016.
Kalabalik, H. fmar Hukuku Dersleri, Seckin Yaynlar1, Ankara, 2022.

Kara, S. Danistay Kararlari Isiginda Imar Plam Degisikligi, Yetkin, Ankara, 2016.

92



Karaca, E. “Imar Plan1 Uygulama Yéntemlerinden Arazi ve Arsa Diizenlenmesinin
Ilgili Mevzuat Cergevesinde Incelenmesi”, Uyusmazitk Mahkemesi Dergisi,

yil: 6, say1: 11, Haziran 2018.

Karavelioglu, C. Imar Kanunu 18. Madde Uygulamas:, Karavelioglu Hukuk Yaymevi,
Ankara, 2007.

Karavelioglu, C. ve Karavelioglu, E. C. 1000 Soru ve Cevabi ile Imar Kanunu Pratik

Uygulama Rehberi, Karavelioglu Hukuk Yayinevi, Ankara, 2011.

Keles, R. ve Mengi, A. Imar Hukuku; Hukuksal, Yonetsel ve Siyasal Boyutlariyla,
Imge Yayinlar1, 2024.

Koktiirk, M. E. ve Koktiirk, E. Imar Planlart — Imar Hukuku, Sehircilik, Idari Yarg:
Denetimi, Seckin, Ankara, 2022.

Kiitiikde, M. Imar Planlamasinin Hukuki Rejimi ve Belediyelerin Imar Planlama
Yetkisi, Yiiksek Lisans Tezi, istanbul Kiiltiir Universitesi Lisansiistii Egitim
Enstitiisii, Istanbul, 2023.

Mahmutoglu A., Tiirkiye'de Merkezi Yonetim-Yerel Yonetimler- Miilki Idare Iliskisinin
Gelecegi, Tiirk Idare Dergisi, Say1: 471-472, Eyliil 2011, 143-168.

Muratoglu T. Teskilat, Planlama ve Uygulama Boyutlariyla Imar Hukuku, Segkin,
Ankara, 2021.

Orta E., Imar Hukukunda Plan Hiyerarsisi ve Planlarin Catismas, Yiiksek Lisans Tezi,

Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2005.

Ongéren, G. ve Colak, N. 1. fmar Planlari, Imar Uygulamalari, Iptal Davalari,
Ongoren Hukuk Yayinlari, Istanbul, 2014,

Rusen Keles ve Aysegiil Mengi, imar Hukukuna Giris, Imge Kitabevi, Ankara, 2014,
S. 54.

Sezer Y., Kalkan R. E., Sahin M. E., Imar Hukuku Dersleri, Adalet, Ankara, 2021.
Simsek S., Hazar 1., Imar Davalar Rehberi, Seckin, Ankara, 2020.

Simsek S., Imar Kanunu 18. Madde Uygulamalar: (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri)
Itiraz ve Dava Yollar1, Seckin, 2021.

93



Tanriverdi H. O. Imar Planlarinin Idari ve Yargisal Denetimi, Yiiksek Lisans Tezi,

Ankara Sosyal Bilimler Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2024.
Tezi¢ E. Anayasa Hukuku, Beta, istanbul, 2016.

Unal Y. Tiirk Sehir Planlama Hukuku, Legal, Istanbul, 2020.

internet Kaynaklar:

https://www.e-icisleri.gov.tr/Anasayfa/MulkildariBolumleri.aspx “Turkiye
Cumbhuriyeti Miilki Idari Boliimleri” E. T: 26 Subat 2025

https://www.icisleri.qov.tr/illeridaresi/koylerl “Tiirkiye Cumhuriyeti Koy Idaresi
Sayilar1” E. T: 26 Subat 2025

https://karararama.danistay.gov.tr “Danistay Karar Arama” E.T: 9 Subat 2025

https://mevzuat.gov.tr/ “Mevzuat Bilgi Sistemi” E. T: 26 Subat 2025

https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/ “Anayasa Mahkemesi Karar Arama”
E. T: 25 Subat 2025

https://www.resmigazete.gov.tr/ “Resmi Gazete” E.T. 9 Subat 2025

https://sozluk.gov.tr “Tirk Dil Kurumu Sozligi” E. T: 7 Subat 2025

https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/ “Yiiksekogretim Kurulu Baskanlhigi Tez
Merkezi” E. T: 4 Mart 2025

https://www.yargitaykararlari.com.tr /ictihatdetay-111627-danistay-Danistay-6-
Daire-2021-98-Esas-2022-2503-Karar-Sayili-l1lami

https://www.adalet.gen.tir Danistay 6. Dairesi, E:2021/9927, K:2022/2421

https://karararama.danistay.gov.tr/ Danistay 6. Daire, E.1990/456, K.1992/789,
T.12.05.1992

https://www.anayasa.gov.tr/tr/  Anayasa Mahkemesi, E.1991/25, K.1993/7,
T.18.02.1993.

94


https://www.e-icisleri.gov.tr/Anasayfa/MulkiIdariBolumleri.aspx
https://www.icisleri.gov.tr/illeridaresi/koyler1
https://karararama.danistay.gov.tr/
https://mevzuat.gov.tr/
https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/
https://www.resmigazete.gov.tr/
https://sozluk.gov.tr/
https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/
https://www.yargitaykararlari.com.tr/
https://www.adalet.gen.tr/
https://karararama.danistay.gov.tr/
https://www.anayasa.gov.tr/tr/

TOPLUMSAL KATKI

Bu tez galigmasi, Tiirkiye’de imar hukukuna iliskin mevzuatin uygulanmasinda
karsilagilan kurumsal yetki karmasasini ve bu durumun merkezi ve yerel yonetimler
arasinda dogurdugu hukuki, idari ve pratik sonuclari derinlemesine inceleyerek,
yalnizca akademik bilgi tretmekle kalmamig, ayni zamanda dogrudan kamusal
isleyisin rasyonellesmesine ve toplumsal faydanin artirilmasma yonelik onemli

katkilar saglamay1 amaglamstir.

Tiirkiye’de hizla artan kentlesme, niifus yogunlugu ve mekansal doniisiim
stirecleri, imar hukukunun yalnizca planlamaya degil, aym1 zamanda kamu
hizmetlerinin etkinligine, cevresel siirdiiriilebilirlige ve kent yasam kalitesine
dogrudan etki eden bir ara¢ haline gelmesine yol agmistir. Ancak bu siireglerde
karsilasilan en temel sorunlardan biri, merkezi idare ile yerel idareler arasindaki yetki
paylasiminin net olmayis1 ve idari koordinasyon eksikligidir. Bu ¢alismada bu sorunun
dogurdugu hukuki ihtilaflar, uygulama zorluklar1 ve kamu hizmetlerinde gecikmeler
cok yonlii olarak ele alinmistir. Bu yoniiyle tez, imar uygulamalarinda kamusal
seffafligin, hesap verebilirligin ve hukuki ongoriilebilirligin artirillmasina hizmet

edecek Oneriler tiretmektedir.

Tezin ortaya koydugu analiz ve bulgular, 6zellikle belediyeler, il 6zel idareleri
ve bakanlik diizeyinde gorev yapan kamu gorevlileri i¢in rehber niteliginde hukuki
cerceveler sunmaktadir. Plan hiyerarsisi, yetki devri, imar planlarinin iptali ve yargi
denetimi gibi konularda getirilen agiklamalar, hem uygulayicilarin dogru idari islemler
tesis etmesine hem de vatandaslarin plan kararlarina karsi hak arama yollarin1 daha
bilin¢li kullanmalaria katki saglayacaktir. Boylece, bireylerin miilkiyet haklari ile
kamu yarar1 arasindaki denge daha saglikl sekilde kurulabilecek, bu da hukuk devleti

ilkesinin sahada viicut bulmasina yardimeci olacaktir.

Ozellikle Anayasa Mahkemesi ve Danistay kararlar1 dogrultusunda gelistirilen
yorumlar, sadece mevcut uygulamalari yansitmakla kalmayip, ileride yapilacak
mevzuat degisikliklerine ve kurumsal yeniden yapilanmalara da 1s1k tutabilecek
normatif oneriler ve ¢dziim modelleri icermektedir. Bu yoniiyle tez, hukuki altyapinin
gelistirilmesine katkida bulunurken ayni zamanda toplumun farkli kesimlerinin (yerel

yoneticiler, yurttaglar, yatirimcilar, sivil toplum kuruluslar1) karar alma siireglerine
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daha etkin katilimimi tesvik eden katilimcit bir yoOnetisim anlayisina zemin

hazirlamaktadir.

Sonug olarak, bu tez yalnizca bir akademik ¢alisma olarak kalmayip, hukuk
devleti ilkesi, idarenin biitiinliigii ve yerinden yonetim esaslar1 ¢ergevesinde, kamu
yonetiminde etkinlik, verimlilik ve hesap verebilirlik ilkelerinin tesis edilmesine
yonelik toplumsal bir katki modeli ortaya koymaktadir. Bu baglamda c¢alisma, hem
kamu hukuku literatiiriine nitelikli bir katki saglamakta hem de Tiirkiye’nin planlama

ve imar politikalarinin hukuki temellerinin gii¢lendirilmesine hizmet etmektedir.
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