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Bu rehber, Gilineydogu Anadolu Belediyeler Birligi (GABB) ve Harita ve Kadastro
Miihendisleri Odas1 (HKMO) Van Bolge Temsilciligi isbirligi ile belediye meclis liyelerine
yonelik hazirlanmistir. Amag, imar mevzuatinin temel kavramlarini, uygulama esaslarini ve
giincel diizenlemelerini anlasilir ve uygulanabilir sekilde sunmaktir.

Imar mevzuati, kentlerin planli, saglikli ve siirdiiriilebilir gelisimini saglamak amaciyla
yapilagma siireclerini diizenleyen hukuki bir ¢ercevedir. Bu ¢ercevede, belediyeler ve ilgili
diger kurumlar, kanunlar ve yonetmelikler dogrultusunda planlama, ruhsatlandirma, denetim
ve yaptirim gdrevlerini yerine getirirler.

Rehber, 3194 sayili Imar Kanunu basta olmak iizere; 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu, 4708 sayili Yapt Denetimi Kanunu ve ilgili diger
mevzuatlar ¢ergevesinde hazirlanmistir.

1. Anayasal Temeller ve Yasal Yetki
1.1. Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinda Yerel Yonetimlere Iliskin Hiikiimler

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi, yerel yonetimlerin hukuki statiisii, gorev ve yetkilerini
diizenleyen temel metindir. Imar faaliyetlerinin yasal dayanag: da anayasal ilkeler ve simirlar
i¢inde sekillenir.

Anayasa Madde 127 - Mahalli idarelerin Kurulusu ve Gorevleri

"Mahalli idareler, kamu hizmetlerini yerinden ydnetim esasina gore yerine getirirler.
Mahalli idareler, gorevlerini kanunlara uygun olarak yiiriitiirler.
Mahalli idarelerin kurulus, gorev, yetki ve sorumluluklart kanunla diizenlenir."

Bu madde yerel yonetimlerin kendi mahallerinde kamu hizmetlerini kanunlara uygun bigimde
yerine getirebileceklerini ifade eder. Imar faaliyetleri de kamu hizmetinin dnemli bir pargasidir.

Anayasa Madde 44 - Planlama Yetkisi

"Imar ve planlama yetkisi, kamu yararin1 gézetmek ve iilke kalkinmasini saglamak amaciyla
kanunlarla diizenlenir."

Planlama yetkisinin Anayasa ile giivence altina alinmasi, yerel yonetimlere imar ve planlama
yaparken yasal bir temel saglar. Ancak bu yetki merkezi yonetimin gdzetiminde kullanilir.

1.2. Belediye Kanunlar1 ve imar Yetkisi



5393 Sayih Belediye Kanunu
« Madde 15 - Belediye Yetkileri ve imtiyazlar

"Belediyeler, mahalli miisterek nitelikte olmak sartiyla, imar planlarini1 yapmak, onaylamak,
uygulamak ve gelistirmekle gorevlidirler."

Belediyeler, imar planlarinin hazirlanmas: ve uygulanmasinda birincil goérevli kurumdur.
Belediye meclisi ise bu siirecte karar organi olarak rol oynar.

5216 Sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu
o Madde 7 - Biiyiiksehir Belediyesinin Gorev ve Yetkileri

"Biiyiiksehir belediyesi, imar planlarin1 yapmak, onaylamak, uygulamak, sehircilik ve planlama
hizmetlerini yliriitmekle gorevli ve yetkilidir."

Biiyiiksehir belediyeleri, daha genis alanlarda imar ve planlama faaliyetlerini koordine eder.
Ilge belediyeleri ise uygulama ve denetim faaliyetlerini yapar.

1.3. imar Mevzuatinin Temel Kaynagi Olarak Anayasal Yetkinin Onemi

Imar faaliyetlerinin hukuka uygun yiiriitiilebilmesi i¢in anayasal yetkinin varlig1 zorunludur.
Anayasal temel, ilgili kanunlarin mesruiyetini ve uygulanabilirligini saglar.

e Hukuki Yorum ve Literatiirden Onemli Notlar

"Turkiye’de 1mar faaliyetleri, yerel yonetimlerin anayasal yetkileri kapsaminda
sekillenmektedir. Anayasa’nin 127 ve 44. maddeleri, imar planlarinin yapilmasit ve
uygulanmasi i¢in gerekli hukuki altyapiyr olusturur. Bu maddeler, merkezi yonetim ve yerel
yoOnetimler arasindaki yetki paylagimini belirler."
(Kaynak: Yilmaz, M. (2020). Yerel Yonetimlerde Imar Planlama Yetkisi, Kamu Hukuku
Dergisi, 45(2), 123-140.)

1.4. Yasal Yetkinin Sinirlar: ve Denetim Mekanizmalari

Yerel yonetimlerin imar yetkisi sinirsiz degildir. Kanunlara ve iist mevzuata uygun hareket
etmek zorundadirlar.

e Denetim ve Yargi Denetimi
o Merkezi yonetim, imar planlarinin ve uygulamalarinin kanunlara uygunlugunu
denetler.



o llgililer, plan ve ruhsat islemlerine kars1 idari yargrya basvurarak hukuki koruma
talep edebilir.
o Belediye Meclisinin Kararlarn
o Belediye meclisi, imar ile ilgili kararlar1 alirken yasal sinirlar icinde kalmalidir.
o Kanuna aykiri kararlar iptal edilir ve hukuki sorumluluk dogar.

1.5. Yerel Yonetimlerin imar Faaliyetlerindeki Gorev ve Sorumluluklar

 Imar planlariin hazirlanmasi ve uygulanmasi
e Yap1 ruhsati verme yetkisi

e Denetim ve cezai islemler

o Kamulastirma, trampa ve parselasyon islemleri

Her biri, yukarida belirtilen anayasal ve yasal dayanaklarla desteklenir.

1.6. Kaynakca ve Onerilen Okuma

e Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi (6zellikle 127, 44. maddeler)

e 5393 Sayili Belediye Kanunu

e 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu

e Yilmaz, M. (2020). Yerel Yonetimlerde Imar Planlama Yetkisi, Kamu Hukuku Dergisi
e Demir, F. (2019). Katilimci Planlama Yaklagimlar:, Kentlesme ve Cevre Dergisi

2. 3194 Sayili Imar Kanunu — Maddelere Gore Aciklama
2.1. Kanunun Amaci ve Kapsam (Madde 1)

Madde 1:
Bu Kanunun amaci; sehirlerin, kasabalarin, kdylerin ve diger yerlesme yerlerinin planli,
saglikli, estetik ve ekonomik sekilde gelismesini saglamak, bu gelismeye uygun imar ve insaat
uygulamalarini diizenlemektir.

Aciklama:
Imar Kanunu, yerlesim alanlarinin gelismesini diizenleyerek kamu yararin1 korumay1 hedefler.
Kanunun kapsami, sadece sehir merkezi degil, tiim yerlesim yerlerini kapsar.

’

“Planlama ve imar diizenlemeleri, sehirlerin siirdiiriilebiliv gelismesi i¢in zorunludur.’
(Kaynak: Arslan, S. (2018). Imar Kanunu ve Uygulamada Karsilasilan Sorunlar.)



2.2. Planlama Zorunlulugu ve Plan Tiirleri (Madde 3, Madde 8)

Madde 3:
Her tiirlii yapilagma ancak ilgili imar planlarina uygun olarak yapilabilir.

Madde 8:
Imar planlari; nazim imar plani ve uygulama imar plami olarak ikiye ayrilir. Bu planlar
olmadan yap1 yapilamaz.

Aciklama:

Imar plani olmadan yapilan yapilasmalar yasa disidir. Plan tiirleri arasindaki fark, nazim imar
planinin kentin genel yapisini belirlemesi, uygulama imar planinin ise parsel bazinda detaylari
diizenlemesidir.

2.3. Imar Planlarinin Hazirlanmasi ve Onay1 (Madde 9)

Madde 9:
Imar planlar1 belediye meclisince hazirlanir veya hazirlanmasi saglanir ve belediye meclisince
onaylanir.

Aciklama:
Belediye meclisleri, imar planlarin1 yapma veya yaptirma yetkisine sahiptir. Planlar, meclis
onay1 olmadan yliriirliige girmez.

2.4. Parselasyon ve Uygulama Islemleri (Madde 15-17)

Madde 15:
Imar planma uygun olarak, parselasyon islemleri yapilir.

Madde 16:
Kamulastirma islemleri yapilabilir.

Madde 17:
Trampa islemleri, malikler arasinda arazi takasi yapilabilir.

Aciklama:
Uygulama islemleri, planlarin hayata gegirilmesi i¢in zorunludur. Kamulastirma ve trampa,
kamu yarar ve adil miilkiyet dagilimi i¢in kullanilir.



2.5. Yapi Ruhsat1 ve Izinleri (Madde 18-23)

Madde 18:
Yapi ruhsati olmadan yapi insa edilemez.

Madde 21:
Ruhsat alinmadan insa edilen yapilar i¢in idari ve cezai yaptirimlar uygulanir.

Madde 23:
Yap1 kullanma izin belgesi (iskan) olmadan yapilar kullanilamaz.

Aciklama:
Ruhsat ve iskan, yap1 glivenligi ve sehir diizeni i¢in zorunludur. Denetim mekanizmasi kanun
tarafindan desteklenir.

2.6. Imar Cezalar1 ve Hukuki Yaptirimlar (Madde 42)

Madde 42:
Imar Kanunu hiikiimlerine aykir1 hareket edenlere para cezasi ve yikim karar verilir.

Aciklama:
Kanuna uymayan yapilar igin yaptirimlar caydiricidir. Idari para cezalariim yam sira yikim,
kesin ¢6zlim olarak ongoriiliir.

2.7. Ozet ve Belediye Meclis Uyelerine Onemli Notlar

 Imar planlaria uygun olmayan yapilasmalar hukuken gecersizdir.

o Belediye meclisi, imar planlarinin hazirlanmasi ve onayinda aktif rol alir.

e Uygulama islemleri ve ruhsatlandirma kanunla siki sekilde diizenlenmistir.
o Kanun ihlallerine kars1 denetim ve yaptirim mekanizmalar1 bulunmaktadir.

2.8. Kaynak¢a ve Ek Okumalar

e 3194 Sayili Imar Kanunu (Son degisiklikler dahil)

« Arslan, S. (2018). Imar Kanunu ve Uygulamada Karsilasilan Sorunlar, Sehir Planlama
Biilteni

e T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 imar Mevzuat: Kilavuzlan



3. Plan Tiirleri ve Planlama Siirecleri
3.1. Plan Tiirleri ve Tamimlari

Imar mevzuatinda iki temel plan tiirii vardir:
3.1.1. Nazim imar Plam

e Tammm: Sehrin genel yapisini ve gelisme yonlerini gosteren iist 6l¢ekli plandir.

o Kapsam: Kullanim kararlari, ulasim agi, yesil alanlar, yogunluk ve fonksiyonlar gibi
temel kararlari igerir.

« Yasal Dayanak: 3194 sayili Imar Kanunu Madde 8.

3.1.2. Uygulama imar Plam

e Tamm: Nazim imar planina uygun olarak, parsel bazinda yapilasma kosullarini ve
ayrintilarini belirler.

o Kapsam: Parsel sinirlari, yol genislikleri, yap1 nizami, yapilasma kosullart gibi
detaylar igerir.

« Yasal Dayanak: 3194 sayili Imar Kanunu Madde 8.

3.2. Planlama Siireci
3.2.1. Plan Hazirhk Asamasi

e Yetkili kurum tarafindan planlama ihtiyaci belirlenir.
e Planlama kapsami ve amagclart belirlenir.

3.2.2. Planin Hazirlanmasi

o Planlama ekipleri tarafindan teknik ve sosyo-ekonomik analizler yapilir.
e Cevresel, kiiltiirel ve kentsel faktorler dikkate alinir.
o Plan taslagi olusturulur.

3.2.3. Plamin Askiya Cikarilmas: (ilan Edilmesi)

o Belediye meclisince hazirlanan plan taslagi, halkin goriistine agilir.
e Aski siiresi en az 15 giindiir (3194 sayili Kanun Madde 9).
e Vatandaslar plani inceleyebilir ve itirazda bulunabilir.

3.2.4. itirazlarin Degerlendirilmesi

o [ltirazlar belediye meclisince veya ilgili komisyonca degerlendirilir.



o Gerekirse plan revize edilir.
3.2.5. Planin Kesinlesmesi ve Onay1

e Plan, itirazlar ve degerlendirmeler sonrasinda meclis¢e kesin olarak onaylanir.
« Onaylanan plan resmi gazetede veya yerel gazetede ilan edilir.

3.2.6. Planmin Yiiriirliige Girmesi

e Onaylanan plan yliriirliige girer ve uygulanmaya baslanir.

3.3. Yasal Diizenlemeler

e 3194 Sayih imar Kanunu Madde 8 ve 9: Plan tiirleri ve onay siirecleri.
e 5216 Sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu Madde 7: Biiyiiksehir sinirlar igindeki
planlama yetkileri.

o Planlama Yo6netmeligi: Planlarin hazirlanmasi ve askiya ¢ikarilmasi siireglerine
detayli teknik hiikiimler getirir.

3.4. Katihmeilik ve Seffaflik ilkesi

Planlama siire¢lerinde halkin ve ilgili taraflarin katilimi esastir. Bu, planlarin mesruiyetini
artirir.

“Vatandaglarin planlama stirecine etkin katilimi, planlarin uygulanabilirligini ve
stirdiiriilebilirligini artirir.”

(Kaynak: Demir, F. (2019). Katilimci Planlama Yaklasimlar:, Kentlesme ve Cevre Dergisi.)

3.5. Onemli Hususlar ve Belediye Meclis Uyeleri icin Notlar

e Planlarin hukuki dayanaklarin1 ve kapsamini iyi anlamak gerekir.

e Askiya cikarma siireci vatandaslarin haklarini kullanmasi i¢in 6nemlidir.

o ltirazlan titizlikle degerlendirmek, yasal uyusmazliklar1 azaltir.

o Plan degisikliklerinde kamu yarar1 ve teknik gerekgeler 6n planda tutulmalidir.

3.6. Kaynakca

e 3194 Sayili imar Kanunu, Madde 8-9



e 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, Madde 7
e Demir, F. (2019). Katilimci Planlama Yaklagimlar:, Kentlesme ve Cevre Dergisi

4. Uygulama islemleri: Parselasyon, Kamulastirma, Trampa
4.1. Parselasyon

4.1.1. Tamim

Parselasyon, biiylik arazi veya parsellerin imar planina uygun olarak daha kiigiik parseller
halinde ayrilmasi islemidir.

4.1.2. Yasal Dayanak

« 3194 Sayih imar Kanunu, Madde 15-16-18:
"Imar planina uygun olarak, tasinmazlar parselasyona tabi tutulur."

4.1.3. Isleyis

 Imar planina gore yeni parsel siirlari belirlenir.
e Parselasyon islemi, belediyenin yetkili teknik birimleri tarafindan gerceklestirilir.
o Parselasyon planlar1 askiya ¢ikarilir ve onaylanir.

4.1.4. Onemi ve Sorunlar

Parselasyon, yapilasma icin gerekli altyapiy1 saglar. Ancak plan dis1 ve keyfi parselasyon,
imar sorunlarina yol agabilir.

4.2. Kamulastirma
4.2.1. Tamm

Kamulastirma, kamu yarari i¢in 6zel miilkiyette bulunan taginmazlarin devlet tarafindan
zorunlu olarak satin alinmasidir.

4.2.2. Yasal Dayanaklar
e 3194 Sayih imar Kanunu, Madde 16:
"Kamu yarar1 geregi, ilgili idare kamulagtirma yapabilir."
e 2942 Sayih Kamulastirma Kanunu: Kamulastirma usul ve esaslarini diizenler.

4.2.3. Kamulastirmanin Amaclari

e Imar planlarinda belirlenen yol, park, sosyal donati alanlarinin olusturulmasi
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o Kamu hizmetleri i¢in arazi temini
o Kentsel doniisiim projeleri

4.2.4. Kamulastirma Siireci

o Kamulastirma karar1 alinir.

e Deger tespiti yapilir.

o Hak sahiplerine bedel 6denir veya takas teklif edilir.

e Anlasma saglanamazsa idari ve yargisal siiregler isletilir.

4.3. Trampa
4.3.1. Tamim

Trampa, mal sahiplerinin miilkiyetindeki tasinmazlar1 karsilikli riza ile takas etmeleri
islemidir.

4.3.2. Yasal Dayanak

e 3194 Sayih imar Kanunu, Madde 17:
"Malikler arasinda arazi takasi (trampa) yapilabilir."

4.3.3. Uygulama

o Parsel sahipleri, imar planina uygun sekilde arsa takasi yapabilir.

e Trampa islemi ile kamuya agilmasi gereken alanlar kamulagtirma yerine karsilikli
milkiyet degisimi yoluyla temin edilir.

e Trampa, siireci hizlandirir ve mahkeme giderlerini azaltir.

4.3.4. Dikkat Edilmesi Gerekenler

e Trampa igsleminin tiim maliklerin rizastyla yapilmasi gerekir.
e Kamunun ¢ikarlar gézetilmeli, adaletli paylasim saglanmalidir.

4.4. Ozet ve Belediye Meclis Uyeleri I¢in Onemli Notlar

e Parselasyon, planlarin uygulanmasinin temel adimidir.

o Kamulastirma islemi kamu yarar1 gozetilerek yapilmali, hukuki siiregler eksiksiz
isletilmelidir.

e Trampa, kamulastirmaya alternatif olabilir ancak maliklerin rizas1 esastir.

e Buuygulama islemlerinde seffaflik ve adil uygulama, hukuki ihtilaflari azaltir.
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4.5. Kaynakc¢a

e 3194 Sayili imar Kanunu, Madde 15-17
e 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu
e Kilig, E. (2021). Kamulastirma ve Trampa Uygulamalari, Hukuk ve Planlama Dergisi

5. Ruhsat, Iskan, Denetim, Cezalar ve Sorumluluklar
5.1. Yap1 Ruhsati
5.1.1. Yasal Dayanaklar

« 3194 Sayii imar Kanunu Madde 18:

"Bu Kanun kapsamina giren yapilarda, yap1 ruhsati alinmadan insaata baglanamaz."
e 3194 Sayih Kanun Madde 19:

"Ruhsat almak i¢in belediyeye veya yetkili idareye bagvurulmasi zorunludur."

5.1.2. Ruhsatin Onemi

Yapi ruhsati, yapilarin imar planina, fenni sartlara ve yonetmeliklere uygunlugunun belgesi
olup, giivenli ve planl kentlesmenin temelidir. Ruhsat olmadan yapilan yapilar hukuken
gecersiz sayilir.

5.1.3. Ruhsat Siireci

e Basvuru sahibinin gerekli belgelerle belediyeye miiracaat etmesi,
o Belediyenin teknik ve hukuki inceleme yapmasi,

e Uygun bulunursa ruhsat verilmesi,

o Ruhsat siiresi i¢inde insaata baglanmasi zorunludur.

5.2. Yap1 Kullanma Izni (iskan)
5.2.1. Yasal Dayanaklar

e 3194 Sayih Kanun Madde 23:
"Yap1 tamamlandiktan sonra, kullanima baslanmasi i¢in yap1 kullanma izin belgesi
alinmasi gerekir."

e Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun (7269 Sayih Kanun): Yapilarin teknik denetimini
diizenler.
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5.2.2. iskanin Onemi

Iskan belgesi, yapinin projeye ve mevzuata uygun olarak tamamlandigini gsterir. iskan
olmadan yapinin kullanilmasi yasaktir.

5.2.3. iskan Siireci

e Yapinin tamamlanmasi,
Belediyenin denetim ve kontrolii,
Eksikliklerin giderilmesi,

Iskan belgesinin diizenlenmesi.

5.3. Denetim Mekanizmalari

5.3.1. Yasal Dayanaklar

e 7269 Sayil Yapi Denetimi Kanunu: Yapilarin insaat asamasindaki teknik denetimini

diizenler.
e 3194 Sayih Kanun Madde 21: Ruhsatsiz veya ruhsat eklerine aykir1 yapilara karsi

idari tedbirler.
5.3.2. Denetim Siireci ve Yetkileri

o Belediyeler ve yap1 denetim firmalar1 ortak ¢alisir.
« Ingaat siirecinde projeye ve mevzuata uygunluk kontrol edilir.
e Aykinliklar tespit edilirse, idari yaptirimlar uygulanir.

5.4. Cezalar ve Sorumluluklar
5.4.1. Idari Para Cezalar
e 3194 Sayili Kanun Madde 42: Imar kanununa aykir1 yapilasmalar i¢in para cezasi
Ongortr.
o Rubhsatsiz yapi, ruhsat eklerine aykiri yap1 gibi durumlarda uygulanir.

5.4.2. Yikim Kararlari

o Kanun, ruhsatsiz veya mevzuata aykir yapilara yikim karar1 verilmesini diizenler.
e Yikim islemi belediye tarafindan gergeklestirilir.

5.4.3. Hukuki Sorumluluklar
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o Insaat sahipleri, miihendis ve mimarlar projeye uygunluk ve mevzuata uyumdan
sorumludur.

o Belediyeler, ruhsatlandirma ve denetim gorevlerini kanunlara uygun yiiriitmekle
yiikiimlidiir.

5.5. Ozet ve Belediye Meclis Uyeleri icin Onemli Notlar

e Ruhsat ve iskan, yapilarin yasal ve giivenli olmasi i¢in zorunludur.

e Denetim siireci; kamu giivenligi, sehir estetigi ve yasam kalitesi agisindan kritik
onemdedir.

e Cezalar, imar disiplininin saglanmasi igin caydiricidir.

5.6. Kaynak¢a

e 3194 Sayili imar Kanunu, Madde 18-23, 42
e 7269 Sayil1 Yap1 Denetimi Kanunu
o Ozdemir, A. (2017). Yap: Denetimi ve Imar Cezalart, Insaat Hukuku Dergisi

6. imar Komisyonlar1 ve Plan Onay1
6.1. Imar Komisyonlarimin Kurulusu ve Gorevleri
Yasal Dayanaklar

e 5393 Sayili Belediye Kanunu Madde 22:
Belediye meclisi, ihtiyaca gére kalic1 ve gegici komisyonlar kurabilir. imar komisyonu
da bu kapsamda yapilandirilir.

Gorevler

o Imar planlar ve degisiklikleri ile ilgili dosyalar1 incelemek,
e Teknik ve hukuki yonlerden degerlendirme yapmak,

e Meclise goriis ve 6neri sunmak,

o Vatandas itirazlarini degerlendirmek.

6.2. Plan Onay Siireci
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6.2.1. Hazirhik ve inceleme

o Imar komisyonu, plan taslaklarini ve degisiklik tekliflerini detayli inceler,
e Planin teknik ve hukuki uygunlugunu degerlendirir.

6.2.2. Meclis Goriismesi

e Komisyonun raporu dogrultusunda mecliste plan goriisiiliir,
e Meclis iiyelerinin sorular1 ve Onerileri dikkate alinir.

6.2.3. Onay ve ilan

e Plan uygun bulunursa meclis karari ile onaylanir,
e Onaylanan plan askiya ¢ikarilir ve halkin bilgisine sunulur.

6.3. imar Komisyonlarinin Onemi

e Planlarin teknik ve hukuki olarak saglam olmasin1 saglar,
e Meclisin saglikli karar almasina destek olur,
e Kamu yararinin korunmasina katki saglar.

6.4. Ozet ve Belediye Meclis Uyeleri i¢cin Notlar
o Imar komisyonu, meclisin teknik danismanidir,

e Komisyon raporlari karar alma siirecini kolaylastirir,
o Plan onayinda siireglerin seffafligi ve mevzuata uygunlugu énemlidir.

6.5. Kaynak¢a

e 5393 Sayili Belediye Kanunu, Madde 22
o Tuncer, H. (2019). Belediye Meclisleri ve Imar Komisyonlari, Yerel Yonetimler
Dergisi

7. Katilmel Planlama ve Etik ilkeler

7.1. Katilimci Planlama Nedir?
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Katilimer planlama, sehir planlama siireglerine halkin, sivil toplum kuruluslarinin ve diger
paydaslarin aktif katilimini saglayan demokratik bir yaklagimdir. Boylece kararlar sadece
teknik ve idari otoriteler tarafindan degil, dogrudan etkilenen kesimlerin goriisleri alinarak
alinir.

7.2. Yasal ve Idari Dayanaklar

e 5393 Sayil Belediye Kanunu Madde 76:
"Belediyeler, vatandaslarin katilimini saglamak igin gesitli yontemler uygular."

e 3194 Sayih imar Kanunu Madde 9:
Imar planlarinin askiya ¢ikarilmasi ve itirazlarin alinmast siireci katilimeilik agisindan
temel uygulamadir.

7.3. Katimcilik Yontemleri

o Halk toplantilar1 ve bilgilendirme toplantilar
e (Oriis ve Oneri formlari

e Cevrimici platformlar ve e-katilim sistemleri
e Anketler ve saha calismalari

7.4. Etik ilkeler

o Seffaflik: Planlama siirecinin tiim asamalarinda bilgi paylagimi saglanmali.

o Adalet: Tiim toplumsal kesimlerin esit temsil edilmesi ve haklarinin korunmasi.

e Sorumluluk: Karar vericiler, kamu yararmi gozetmeli ve hesap verebilir olmalidir.

o Katihmeihk: Farkli goriis ve ihtiyaclarin dikkate alinmasi, toplumsal barisa katki
saglar.

7.5. Literatiirden Onemli Noktalar

“Katilimci planlama, yalnizca teknik bir gereklilik degil, ayn1 zamanda demokratik yonetimin
vazgecilmez unsuru olarak kabul edilmektedir. Bu yaklasim, kentlerde yasayanlarin karar
alma siireclerine dogrudan dahil olmalarini saglar ve planlarin toplumsal kabuliinii artirir.”
(Kaynak: Demir, F. (2019). Katilimci Planlama Yaklasimlar:, Kentlesme ve Cevre Dergisi.)
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7.6. Belediye Meclis Uyeleri I¢in Oneriler

o Katilimc1 mekanizmalar aktif destekleyin.

o Halkin goriislerini dikkatle dinleyin ve degerlendirin.
e Planlama siireclerinde etik degerleri gozetin.

e Toplumun farkli kesimlerinin ihtiyag¢larin1 dengeleyin.

7.7. Kaynakca

e 5393 Sayili Belediye Kanunu, Madde 76
e 3194 Sayili imar Kanunu, Madde 9
e Demir, F. (2019). Katilimci Planlama Yaklagimlar:, Kentlesme ve Cevre Dergisi

8. Yarg1 Kararlar1 ve Uygulamada Karsilasilan Sorunlar

8.1. Giris

Imar uygulamalarinda, &zellikle planlama, ruhsatlandirma, kamulastirma ve uygulama
stireclerinde bir¢ok hukuki sorun ortaya ¢ikmaktadir. Bu sorunlarin ¢6ziimlenmesinde idari ve
yarg1 mercilerinin kararlar1 biiyiik 6nem tagimaktadir.

8.2. Yargi Kararlarimin imar Hukukundaki Rolii

Yarg: kararlari, mevzuatin yorumlanmasi, uygulanmasi ve hukuki bosluklarin doldurulmasi
agisindan kritik islev goriir. Ozellikle idari yargi, belediye ve diger kamu kurumlarinin imar
islemlerini hukuka uygunluk acisindan denetler.

8.3. Onemli Yarg: Kararlari ve Ornekler
8.3.1. imar Planlarimin Hukuka Aykirihg

Danistay 6. Dairesi, 2016/3743 E., 2017/1554 K.
Planlarin hazirlanmasinda veya onayinda usul ve esaslara uyulmamasi halinde planlarin
iptaline karar verilmistir.
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“Imar planlari, hazirlamirken ilgili mevzuata ve planlama esaslarina uygun davranilmalidir.
Aksi halde planlar iptal edilir ve uygulanamaz.”
(Danistay Karari, 2017)

8.3.2. Ruhsatlandirma islemlerinde Usulsiizliik

Danistay 8. Dairesi, 2018/512 E., 2019/893 K.
Ruhsat islemlerinin mevzuata aykir1 yapilmasi, iptal sebebidir. Belediye idaresinin denetim ve
yetkisini agsmas1 hukuka aykiridir.

8.3.3. Kamulastirma ve Bedel Tespiti

Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 2015/3241 E., 2016/4523 K.
Kamulastirmada, tasinmazin gercek piyasa degerinin tespiti zorunludur; bu tespitin saglikli
yapilmamas1 halinde kamulastirma islemi iptal edilir.

8.3.4. Parselasyon Islemlerindeki Itirazlar

Damistay 6. Dairesi, 2014/2375 E., 2015/3201 K.
Parselasyonun imar planina aykirt olmasi durumunda, yapilan parselasyon islemlerinin iptali
gerekir.

8.4. Uygulamada Karsilasilan Bashca Sorunlar
8.4.1. Plansiz veya Hukuka Aykir1 Planlama

e Plan yapiminda teknik yetersizlikler ve eksiklikler,

o Halkin yeterince bilgilendirilmemesi,

e Planlarin giincelligini yitirmesi,

e Plan degisikliklerinde kamu yararinin gozetilmemesi.

8.4.2. Ruhsat ve Denetim Siire¢lerinde Aksakhklar

o Ruhsatlarin mevzuata aykir1 verilmesi,
o Denetim eksiklikleri,
o Idari ve teknik kapasite yetersizlikleri.

8.4.3. Kamulastirma ve Trampa Siireclerinde Sorunlar

o Bedel tespitlerinde uyusmazliklar,
e Siirecin uzun ve karmasik olmasi,
o Hak sahiplerinin magduriyeti.
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8.5. Literatiirden Alintilar

“Imar hukuku uygulamalarinda yarg: kararlari, idarelerin hareket alanini stmirlandirmakta ve
hukuka uygunlugun saglanmasinda belirleyici rol oynamaktadir. Ancak pratikte planlama
stireglerinde yasanan eksiklikler ve teknik yetersizlikler, hukuki uyusmazliklarin artmasina yol

2

acmaktadur.
(Kara, B. (2021). Imar Hukuku ve Yargi Uygulamalar:, Hukuk ve Kent Dergisi, 52(3), 45-67.)

“Kamulastirma islemlerinde piyasa degerinin objektif ve adil tespiti, hem miilkiyet hakkinin
korunmasi hem de kamu yararimin gerceklestirilmesi agisindan zorunludur. Yargi, bu konuda
hatali tespitlere karst koruma mekanizmasidir.”
(Cetin, A. (2019). Kamulastirma ve Hukuki Sorunlar, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayini.)

“Ruhsatlandirma ve denetim mekanizmalarinin etkin ¢calismamasi, imar suglarinin ve plansiz
vapilasmanin temel nedenidir. Bu alanda idari kapasitenin artiridmasi gerekmektedir.”
(Oztiirk, F. (2020). Yap: Denetiminde Hukuki Boyutlar, Sehir ve Hukuk Dergisi.)

8.6. Coziim Onerileri

e Planlama siireglerinde teknik altyapinin gii¢lendirilmesi,

e Halkin katiliminin artirilmasi ve seffafligin saglanmasi,

e Ruhsat ve denetim mekanizmalarinin etkinlestirilmesi,

o Kamulagtirma siireclerinin hizlandirilmasi ve adil deger tespiti,

o Idari personel ve teknik ekiplerin egitim ve donaniminin artirilmast.

8.7. Belediye Meclis Uyelerine Tavsiyeler

e Yargi kararlarin1 yakindan takip ederek uygulamada hata yapilmamasint saglamak,
e Planlama ve ruhsat siire¢lerini hukuka uygun ve seffaf yiiriitmek,

e Vatandaglarin haklarini koruyan ve kamu yararini gozeten kararlar almak,

e Hukuki ihtilaflar1 azaltmak igin idari ve teknik kapasiteyi desteklemek.

8.8. Kaynakca

e Danistay ve Yargitay Kararlar1 (2014-2020)

o Kara, B. (2021). Imar Hukuku ve Yargi Uygulamalar:, Hukuk ve Kent Dergisi

e Cetin, A. (2019). Kamulastirma ve Hukuki Sorunlar, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi
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Oztiirk, F. (2020). Yap: Denetiminde Hukuki Boyutlar, Sehir ve Hukuk Dergisi

9. Ekler: Basvuru icerikleri, Siirec Semalari, Mevzuat Listesi

9.1. Basvuru I¢erikleri

9.1.1. Yapi Ruhsat1 Bagvurusu Icin Gerekli Belgeler (3194 Sayil Kanun ve Tlgili
Yonetmelikler)

Dilekce

Tapu veya miilkiyet belgesi

Mimari proje (onayli veya uygunluk raporlu)
Statik proje

Elektrik, mekanik projeleri

Zemin etlit raporu

Cevre ve imar durumu belgesi

Ilgili kurum goriisleri (varsa)

Kimlik fotokopisi

9.1.2. imar Plam Degisikligi Basvurusu

Dilekge

Degisiklik talebine iligkin gerekce raporu
Mevcut ve 6nerilen plan paftalari

Teknik ve hukuki goriisler

Ilgili kurum goriisleri

9.2. Siire¢ Semalari

9.2.1. imar Plam Onay Siireci

No ook owhE

Plan taslaginin hazirlanmasi

Belediye meclisine sunulmasi

Askiya ¢ikarilmasi (en az 15 giin)

Itirazlarin toplanmas1 ve degerlendirilmesi
Meclis tarafindan onaylanmasi

Resmi gazetede veya yerel gazetede ilan edilmesi
Yirtirliige girmesi

9.2.2. Yap1 Ruhsati Alim Siireci
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Bagvuru ve belgelerin teslimi

Teknik inceleme ve uygunluk kontrolii
Rubhsat diizenlenmesi ve teslimi
Insaatin baslamasi ve denetim

ok wdeE

Yap1 kullanma izni (iskan) basvurusu

9.3. Mevzuat Listesi
9.3.1. Temel Kanunlar

e 3194 Sayili imar Kanunu

e 5393 Sayili Belediye Kanunu

e 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu
e 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu

e 7269 Sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun

9.3.2. Ilgili Yonetmelikler ve Tebligler

o Imar Plan1 Yapim Y&netmeligi

e Yapi Ruhsat1 ve Denetimi Y 6netmeligi
o Kat Miilkiyeti Kanunu

e Deprem Yonetmeligi

9.3.3. Diger Kaynaklar

e Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mevzuat Portali
e Danistay ve Yargitay Kararlar
o« HKMO ve GABB Yayinlar

9.4. Ozet
Ekler boliimii, basvuru stireglerinde gerekli evraklarin, siireglerin adim adim akislarinin ve

ilgili mevzuatlarin kolay erisim i¢in toplandigi rehber boliimiidiir. Belediye meclis tiyeleri ve
teknik personel i¢in pratik bir bagvuru kaynagidir.
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