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OZET

Saglikli ve duzenli bir cevre olusturulmasimn temel arac olan imar planlarinin,
degisen ve gdisen sartlara bagli olarak degistirilmes kagimlmazdir. Ancak bu
degisikliklerden 6nce bireyin sahip oldugu imar haklarimn korunup korunmayacag: sorusu,
Imar Hukuku nda siklikla karsilasilan kazamlmis haklar sorununun ortaya cikmasina
neden ol maktadhr.

Imar mevzuatinda kazanilmis haklarla ilgili bir dizenleme bulunmamaktadir. Bu
nedenle yarg: karar verirken, her olayin somut Ozelliklerini dikkate almaktadir. Idari
yarginin, kazanilmis haklar konusuna yaklasimu genel olarak, bunlarin korunmasi
yonindeyse de, verdigi kararlardan belirledigi ortak ilke ve kuralarin olmacig
anlasiimaktadir. Bu durum, bireyin imar faaiyetlerini sirdirirken, hukuka ve hukuk
devletine duydugu glivene zarar verebilir nitelikte bir belirsizlige neden olmaktadhr.

Imar uyusmazliklarinda kazamlmis haklar sorununun irdelenmesini amaglayan bu
calisgmaalti boltimden olusmaktadhr.

Birinci bolimde, calismamin amaci belirtilerek konu ile ilgili genel tamm ve
kavramlara yer verilmektedir.

Ikinci bolimde, yapilan calismalara ve calismain yontemine iliskin bilgiler
verilmektedir. Bu bdlimde imar uyusmazliklannda kazarmilmis haklarla ilgili davalar
incelenmektedir.

Uclinci  bolimde, incelenen dava dosyalarindan saptanan bulgular ortaya
konmaktadhr.

Dordunci bolimde, elde edilen bulgular irdelenmektedir.

Besinci bolimde, kazamlmis haklarla ilgili uyusmazliklara iliskin varilan sonuclar
aciklanmaktadhr.

Altinci bolumde ise, konuylailgili gelistirilen dnerilere yer verilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Kazanlms Hak, Imar Planlama Siireci, imar Plam Degisikligi,
Y apiRuhsati, Imar Hukuku, Imar Uyusmazliklan, Yarg Kararlar
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SUMMARY

The Issue of Vested Rights in Development Law

It is indispensable to change the development plans which are an integral part to
building of healthy and orderly environment in conformity with the changing and
devel oping conditions; however, the question of whether the development rights which the
individual have is protected or not, gives rise to the problem of vested rights frequently in
Development Law before the changes are made.

There is no arrangement concerning vested rights in zoning legislation. For this
reason, while making a decision, judiciary takes into consideration the tangible
characteristics of every event. While the approach of administrative procedure in the
subject of the vested rights is to protect them in generd, it is understood from its decisions
that there is no determined common principle and rule. The uncertainty that is a result of
this circumstance may give rise to damage the confidence of citizen against judicial system
and state of law while implementing the zoning procedures.

This study which examines this problem is divided into six chapters.

The first chapter includes the purpose of the study, general definitions and concepts.

The second chapter deals with the accomplished studies and the information about
the method of the study.

The third chapter is about the findings reached as aresult of the study.

In the fourth chapter, the findings coming from the analyses are examined at large.

In the fifth chapter, the end products / results concerning the disagreements related to
vested rights are scrutinized.

The sixth chapter consits of the devel oped suggesstions on the topic.

Key Words: Vested Right, Development Planning Process, Development Plan,
Amendment, Building License, Development Law/Code, Disagreements
for Bulding, Judiciary Decisions.
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1. GENEL BiLGILER

1.1. Giris

Planlama, hangi alanda ya da hangi kapsamda olursa olsun, bir diizenleme ya da
dizeltme isidir. Diger bir deyisle, var olan yap1 ya da iliskilere belirli amaclar
dogrultusunda mudahale etmeyi 6n kosar. Kent planlamasi da bu genel gergeve igerisinde
degerlendirilmelidir [1].

Saglikli ve dengeli bir cevre dizenlemenin temel amact olan imar planlar ise,
gercekte kent planlamasinin amaci degil, aracidir. Bu nedenle yalnizca imar planina sahip
olunmas, planlamanin basarili oldugunu gdstermemektedir. Bu noktada 6nemli olan,
planin varhginin yan sira, planin uygulanabilirligidir. Plamn uygulanabilirligi, planlama
verileri ve toplumun ihtiyaglan ile uyumlu olmasiyla yakindan iliskilidir. Planlama
srasinda elde olmayan nedenlerle yapilan yanlislar, artan kamusal ihtiyaglar, plan yapimi
srasinda tahmin edilemeyen dogal felaketler, ani nifus artisi, degisen sosyo-ekonomik ve
demografik yap ve benzeri nedenlerle planlarin degistirilmesi gerekebilir [2]. Ancak, imar
planlarinin degistirilmesi, bu degisiklikleri yapan idareler ve degisikliklerden etkilenen
bireyler agsindan kimi zaman uyusmazl iklara neden ol maktadhr.

Idare, gergeklestirdigi faaliyetlerde, ilke olarak kamu yararim gézetmek ve bu amaca
hizmet etmek durumundadir. Bununla birlikte, bu faaliyetleri gergeklestirirken, bireylerin
temel hak ve hirriyetlerine saygi duyan ve bunlar gozeten bir tutum icerisinde olmalidir.
Bu durum, idari istikrann saglanmasi, bireylerin given icerisinde yasayabilmes,
gelecegini  planlayabilmesi, bireyin hukuka ve hukuk devletine duydugu glvenin
korunmas: agisindan gereklidir. Iste bu noktada kamu yarari ve bireysel yarar dengesinin
uyum ve denge icerisinde kalmasin saglamak 6nemlidir. Buna karsin, idare, kimi zaman
bu hassas dengeyi koruyamamakta, idare ve birey arasinda uyusmazlik ¢itkmaktachr. imar
planlarinin degistirilmesi, buna verilebilecek érneklerden birisidir.

Planlarin degistirilmesinden kaynakl: ortaya ¢ikan uyusmazliklar noktasinda, hukuk
ve ozellikle Imar Hukuku, bireyin, devlet ve idareyle olan iliskilerine bicim vermekte
Onemli bir arag olarak karsinmza gkmaktadir. Yukarida vurgulandig gibi, bireylerin
cikarlariyla toplumun cikarlar1 arasinda bir uyum ve denge saglamak oldukga hassas bir

konu oldugundan, bu alanda hukuk kuralarimn ve yargimin hakemligine basvurmak



kaginilmazdir. imar planlarimin degistirilmesinden kaynakl: sorunlarda da idare ve birey
arasindaki  uyusmazhigin ¢ozilemedigi durumlarda yarginin ve hukukun hakemligine
basvurulmaktadir. Ayrica, sunu da eklemek gerekir ki, plan degisikligi uyusmazliklari,
idari yargiya tasinan en 6nemli dava konularindan birini olusturmaktacir. Bu davalarda,
gerek davaa tarafin iddiasinda, gerek bilirkisi raporunda ve gerek yargi kararinda esas
alinan ilkeler, “sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina uygunluk”, “planin bittnl Ggine
uygunluk” ve “kamu yararina uygunluk” olmaktadir. Kimi zaman degisikligin yontemine
kars1 cikilan davalardan, kimi zaman da kazanilmis haklarin ihlalinden soz edilmektedir
[3].

Kazanmlmig haklarin ihlalinin séz konusu oldugu, imar planlarinin degistirilmesinden
kaynakl1 uyusmazl iklarda, genellikle, daha dnce alinan izin ve ruhsatlarin gecerliligi dava
konusu olmaktadir. Bunun da 6tesinde, halen devam eden ya da tamamlanmasina az bir
zaman kalan insaatlarin durumu da tartisma dogurmaktadir. Bu ingaatlarin geldig nokta,
artik ilgilileri bakinundan bir kazanilmis hak olarak mi gorilecek, yoksa bunlarin yikilmasi
mu gerekecektir [4]7? Diger bir deyisle, acaba degisiklikten dnceki plana gore kisilerin elde
ettigi haklar, plan degisikligi sonucu korunacak midir; korunursa ne kadar korunacaktir?
Bu sorular, kazanilmig hakkin varligimt sorgulayan sorular olarak karsimiza gikmaktadir
[5].

Kazanilmig haklar, idare tarafindan imar plam kararlarinda yapilan degisiklik
karsisinda, bu degisiklikten dnce yapi ruhsat1 aip, iyi niyetle yapiya devam eden kisinin
imara devam etme hakkini ifade etmektedir. Diger bir ifadeyle, bu haklar, tasinmaz
sahibinin bir proje hakkinda onay aldig ve bu onay Uzerine projenin gerceklestirilmesi icin
yapiya basladhigi, hatta onemli sayillacak dizeyde buna harcama yaptigi takdirde, soz
konusu olan haklardir [6].

Imar Hukuku uyusmazliklari, idare Hukuku nun calisma alam kapsamindachr. idare
Hukuku'nda son karar mekanizmas ise Danstay'dir. Kazamlmis haklar ile ilgili
davalarda, Danistay uygulamasina genel olarak bakildiginda mevcut durumlarin, somut
olayin Ozelliklerine gore tespit edilmeye caisildigi gbzlenmektedir. Ayrica, idarenin,
Onceden kazamlan durumlar: da yeni dizenlemeye tabi tutma ve eski ruhsatlar ile izinlerin
gegersiz olacagina karar verme egilimine karsi, Danistay’ in genellikle kazamlmis haklar:
koruyucu kararlar vermeye calistigi gorulmektedir. Bununla birlikte, Danistay kararlarinin

belirli ortak ilke ve kurallar belirleyemedigini de tespit etmek mimkundr [4].



Imar Hukuku' nda, imar planlar: degistirildigi takdirde, kazamlms haklarin korunup
korunmayacagr konusunda mevzuatta agik bir hikim bulunmamaktadir [6]. Bununla
birlikte Danistay’in da belirlemis oldugu ortak ilke ve kuralarin olmamasi, imar
uyusmazliklarinda kazanilmis haklar konusunda bir belirsizlik yasanmasna neden
olmaktadr.

1.2. Cahsmanin Amac ve Kapsam

Bireye sahip oldugu hak ve ozgurlUkleri kullanmasim saglayacak olanaklar: taryip,
bunlara sayg: gosteren devleti ifade eden [7] hukuk devleti, 6n gorulebilirlik ve daha genel
anlamda hukuksal guvenligi de ifade etmektedir [8]. Hukuka ve idareye glvenerek
mulkiyet ve imar haklanm kullanan bireyin imar planlarinda yapilan degisiklikler
sonucunda da, bu haklarina saygi duyulmas: ya da bu haklarimn hangi durumlarda korunup
korunmayacaginin belirleyen bir dizenleme yapilmasi, hukuk devletinin gereklerindendir.
Nitekim hukuk devletinde, belirsizliklere ve slrprizlere yer olmamalidir [8].

Bu calisma, imar uyusmazliklarinda kazanilmis haklar konusunda ortaya ¢ikan soz
konusu belirsizlige 151k tutma amacim tasimaktadir. Belirsizligin tespit edilmes ve
irdelenmesine yonelik olarak, gerek literatlrde gerekse uygulamada kazamlmus haklar
konusunun nasil ele aindiginin ortaya konmas gerekecektir. Bu baglamda, butlncil bir
yaklasimla yapilacak ¢calismada asagidaki adimlar izlenecektir:

e Oncelikle, bireyin milkiyet ve imar hakkini kullanmasina olanak saglayan
dizenlemeler dizini, imar planlanmn hazirlanmasindan baslayarak, yap
kullanmaizni alimncaya kadar olan siireg seklinde verilecektir.

e Ardindan, kazamlmis hak kavramimin net bir sekilde anlasilabilmes icin,
kavramin hukuk doktrini icerisindeki yerine deginilecektir.

e Sonraki bolimde, imar Hukuku' nda kazanmlmis haklar sorununun nasil ortaya
ciktigr veliteratlirde ne sekilde ele alinch g1 ifade edilecektir.

e Bir sonraki bolimde ise, idari yargida, kazanmlmus haklarla ilgili imar
uyusmazliklarim konu edinen ve karara baglanmis davalar incelenecektir. Bu
boluimdeki calismayla, kazanilmis haklara yargidaki yaklasim ortaya konacak ve

bu tUr davalarda verilen kararl ar irdel enecektir.



Caismanin  sonunda, yargida  verilen  kararlannn  siniflandirilabilmesi
amaclanmaktadir. Bu siniflandirmayla, yargida belirli olaylara verilen belirli kararlarin ve
karar asamasnda aranan oOlcltlerin olup olmadig: tespit edilmis olacaktir. Cikarilan
sonuclarin ve yapilacak Onerilerin Imar Hukuku'nda kazanilmis haklarin izerindeki
belirsizlik sorununun ¢ézimuine yarar saglamasi beklenmektedir.

1.3. Kent Planlamasi

1.3.1. Planlama Kavram

Planlama, amaclara varmak icin Onerilen eylem bicimlerinin ve yollarimn
karsilastirilmasi, degerlendirilmesi ve aralarindan en uygun gorilenin segilmesidir [3].
Kavram olarak belli bir andan daha ileriye dogru disUnllen, tasarlanan bir disiince
bicimidir, olabilirlikleri, olaaliklar: irdeler, karsilastirir ve degerlendirir [2]. Planlama,
akilct  bir karar ama sireci olarak varsayildigindan, bu karsilastirma  ve
degerlendirilmelerin bilimsel verilere dayanilarak ve nesnel olarak yapilmas: gerekir [3].

Planlama kavrami, ¢ok genel anlami ile yasamin ya da yasam ortamimn ve
iliskilerinin planlanmasidir. Y asamin kapsadig tim aanlar bunun igine girer [9].

Ergen’e gore, insanligin varolusundan beri siiregelen cevresi ile iliskileri, yasaminin
devami icin korunma gudisi onlar toplumsal yasama itmistir. Toplum halinde yasayan
insanlar zamanla biyutyerek kentlesmiglerdir. Toplumun geliserek kentlesmes ise,
gunumuiz topluluklaninda sosyo-ekonomik, psikolojik, politik, fiziki ve hukuki mekan
sorunlarinin dogmasina yol agmistir. iste bu sorunlarin ¢oziimiinde kullamlan araglardan
biri de planlamadir. Bir kent yasaminda planlama, kenti olusturan mekanda gelisen
ekonomik olaylar nedeniyle ortaya ¢itkan sorunlarin ¢oziimtnde 6nemli bir arag fonksiyonu
gbrmektedir [6].

Sonug olarak planlama, kavram olarak, belli bir ama¢ dogrultusunda, eyleme
gecmeden Once, eyleme rehberlik edecek bilimsel verilerin arastirilmas, toplanmasi, analiz
edilmesi, secim yapilmasi ve karar ainmast sireci olarak tammmlanabilir. Amaclarin
belirlenmesi, icinde bulunulan kosullarin ve sahip olunan kaynaklarin tespit edilmes ve
belirlenen amaclara ulasmada kosullarin ve kaynaklarin nasil kullamlacaginin belirlenmes
planlamanin arastirma ve hazirlama stirecini olusturur. Bir sonraki adim planin yapilmasi

ve uygulanmasdir. Planin uygulanmasinin denetlenmesi, uygulamada karsilasilan



sorunlarin  belirlenmesi ve bu sorunlara ¢6zim bulunmaya calisiimas slreci de
planlamanin son adimin: olusturur.

Planlamanin anlatim ve uygulama araci plandir. Diger bir deyisle, plan, planlama
sirecinde ulasilan kararlann sozll, yazili velveya cizili anlatimn ile kararlarin

uygulanmasana iliskin konular1 (mali, hukuki, siyasi, sosyal, zaman, vb) iceren bir aractir

[2].

1.3.2. Kent Planlamasi1 Kavramm

Bir kentin toprak yapisi, aan, yerlesim sekli, morfolojisi gibi ozellikleri o kentin
fiziksel ve cografi 6zellikleri olarak kabul edilmektedir. Kentin nifusu, gelir kaynaklari,
ulssim: ve barinma gibi Ozellikleri de toplumsal ve ekonomik kosullari ortaya
koymaktachr. Iste tim bu fiziksel, cografi, toplumsal ve ekonomik 6zelliklerin, kentin
cevresindeki sartlarla birlikte tespit edilip, bu verilerin gelecekteki egilim ve yonelimlerine
iliskin 6ngoérulerde bulunma ve kentsel hizmetleri bu 6ngorilere gore gerceklestirme,
kentsel planlamayr olusturmaktadir.

Last’a gore, imar planlamas: bir bilim oldugu kadar, aym zamanda bir sanattir da.
Zirabir yerel toplum icin yapilan yerel planin, diger bir toplum icin kolayca uygulanmasi
mumkin degildir. Cunkd higbir toplum birbirine benzemez. Gergekten iki toplum arasinda
cesitli agilardan farklar vardir: Her toplumun kendine 6zgl bir cografi yerlesimi oldugu
gibi, aym zamanda tarihi, oturma, ticari, sanayi ve kamusal kullanimlar: farklidir. Ayrica,
buyUkl Uk, sekil ve biytme dizgeleri agisindan da farklilik arz etmektedir. Bu nedenle her
ulkenin kendine 6zgu bir hukuk sistemi oldugu gibi, imar planlamas: sistemi de vardir. Bu
anlayisin dogal bir sonucu olarak, cesitli dillerde imar planlamasina farkli isimler
verilmektedir. Ornegin Ingilizler “town planning”, Amerikalilar “city planning” ya da
“urban planning”, Franszca da aynm kavrami anlatmak icin “L’urbanisme’, Almanca da,
“Staedtbau”, Turkiye'de ise Universite cevrelerinde Ozellikle “kent planlama’ kavrami
kullanilirken, hukukgular arasinda “imar planlamas”, “imar hukuku” kelimeleri
kullanilmaktadir [6].

Bu calismada gerek kullanilan kaynaklarin, gerekse verilecek orneklerin niteligi
baglaminda hem “imar planlamas”, “imar plani”, “idare”, hem de “kent planlamast”, “kent

planm”, “yerel yonetim”, kavramlart kullanmlacaktir.



Kent planlama, genis anlamda, kentlerin degismesine, blylmesine, gelismesine ve
diizenlenmesine yon veren, kentsel cevreyi yasamin toplumsal, ekonomik, tarimsal, idari
ve estetik gereklerini gz 6nunde tutarak dizenleyen ugrasi, bilim ve sanat dalidir. Dar
anlamda kent planlama ise, yerlesim yerleri icin imar planlart hazirlamamn yontemlerini
Ogreten bilim dalidir [10].

Aydemir vd., kent planlamasini, kentin/kentlerin var olan sorunlarimin ve biyime
egilimlerinin verdigi ipuclari/uyarilar dogrultusunda kentin, 6énceden saptanan bir siireg
icin erisecegi buyuklige, islevsd iligkilerin, ulasim ve iletisim, sosyal ve fiziksel
dokusunun tasarlanmasa olarak tanimlanan bir karar verme ve degerlendirme slreci olarak
tammlamiglardir [11].

Danistay bir kararindakentsel planlamayi, “bir kent yerlesmesinin gelecekteki 15-20
yillik sosyo-ekonomik hayati ve gelismesine, hukuksal, teknik ve mekansal standartlarina
karar verme islemi olup, 6zel uzmanlik ve kendi icinde 6nem gerektiren bir istir” olarak
tammlamstir [12].

Kent planlama siirecini tammlamaya calisanlar, bu siirecin bes evreden olustugunu
gostermektedirler. Bunlar, (a) Hedeflerin belirtiimesi, (b) Arastirma ve ¢ozimleme, (c)
Plan yapma ya da karar verme, (¢) Planin uygulanmasi, (d) Degerlendirme ve yeniden
gbzden gecirme evreleridir. Gercekte, plan hedeflerinin belirtilmesi ile arastirma ve
¢ozumleme asamalarinm birbirinden ayirmak olanaksiz oldugundan, bunlara tek bir asama
géziyle bakilabilir. Clnkl hedefler, arastirma verilerinin 1181 atinda sirekli olarak
gbzden gegirildigi gibi; hedeflerin kendisi de, nelerin arastinlmas: gerektigini belirleyici
bir rol oynarlar. Bunun gibi, degerlendirme ve gbzden gecirme evres ile uygulama
arasindaki karsilikli iliskiler, bu iki asamayr birlikte gdormeye olanak verir. Bu durumda,
planlama siirecinin evreleri, arastirma, plan yapma ve uygulama gibi ¢ evreye indirgenmis
olur [13].

Imar planlamasi, genel anlamda, yerel diizeyde, yerel yonetimlerin (il 6zel idareleri,
belediyeler) planlama fadliyetlerini ifade etmek amaayla kullamImaktacir. imar
planlamas denilince, her ne kadar, merkezin disindaki tim planlama faaliyetleri akla
gelebilirse de, imar planlamas faaliyetleri denilince, daha cok yerel yonetimler diizeyinde,
Ozellikle de kentlerdeki planlama ve yonetim faaliyetleri anlasiimaktadir [14].

Tarkiye'de imara iliskin ¢ok sayida kanun, tizik, yonetmelik ve genelge
bulunmaktadir. Fakat bunlarin igerisinde en kapsamli ve belirleyici olam 9.5.1985

tarihinde yururliige giren 3194 sayili Imar Kanunu'dur. Ayrica bu kanuna baglh pek gok



yonetmelik vardir (Plan Yapimina Ait Esadara Dair Yonetmelik, Belediyeler Tip Imar
Y onetmeligi, Plansiz Alanlar imar Y onetmdigi, Kiyr Kanunu ve Y onetmeligi, Imar Affi
Kanunu ve Y 6netmeligi, Otopark Y onetmeligi vb.).

3194 sayil1 Imar Kanunu ve ortaya koydugu hikimler, Ulke yerlesmeler sisteminin
gelismesini yonlendirecek, tUlkesel ve bolgesel dnemdeki kaynaklarin korunmas m gliivence
altina alacak nitelikte ve icerikte degildir. Bu yasanin Ulke ve bolge kapsaminda bitincl
degil daha cok yerelde yapilasmayr yonlendiren igerikte oldugu sdylenebilir.

1985 yilinda kabul edilen ve planlama yetkilerinin biyuk 6lglide merkezden alinip,
yerel yonetimlere verilmesini saglayan Imar Kanunu, 1956 tarihli 6785 sayili, kentsel
gelisimi agirlikl olarak merkezi kurum ve kuruluslar eliyle dizenlemeyi hedefleyen imar
kanunun yerini amstir [15].

3194 sayilh imar Kanunu'nun amag, kapsam ve genel esaswyla ilgili hikimleri
asagidaki gibidir:

“Amag:

Madde 1- Bu kanun, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen,
sagl ik ve gevre standartlarina uygun tesekkul inli saglamak amaciyla diizenlenmistir.

Kapsam:

Madde 2- Belediye ve micavir dan sinirlan icinde ve disinda kalan yerlerde
yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve Ozel bitin yapilar bu Kanun hikimlerine
tabidir.

Genel esas:

Madde 3- Herhangi bir saha, her dlgekteki plan esadarina, bulundugu boélgenin
sartlarina ve yonetmelik hukimlerine aykirt maksatlar igin kullanilamaz” [16].

Yukarida belirtilen hokomler cercevesinde, Ulke bitininde dizenli yerlesmeyi
saglamak, bundan bdyle imar kargasasina yer vermemek, planlt ve saglikli yapilasmay1
gerceklestirmek Uzere Ulkedeki tUm yerlesmeleri ve tim yapilasmay: kapsayacak icerikte
dustnuldiigli gerekgesinde agiklanan kanun, kentlesmenin en yogun ve en sorunlu
yasandigi blyUk olgekli yerlesimlere yonelik bir bakis agisina sahip olmamasiyla etkin
olmaktan uzaktir. Planlamamin basariya ulasmasinda 6nemli olan ve Ust Olceklerden
baslayarak olcekler aras iliskileri kurabilen bir yaklasimin icerilmemesi sonucu yasa, 1980
sonrasinin ekonomide ve sosya yapida yasanan hizli dontstimlerine mekansal diizenleme

boyutunda yanit verici olamamustir [15].



1.3.3. Kent Planlamasimnin Amaci

Ergen’ e gore, imar planlari, kentin kendine 6zgu yasayis bicimi ve karakteri, nufusu,
cografyasi, hizmet ve yap iliskileri, yorenin gerek cevresiyle ve gerekse ¢esitli alanlar
arasinda olan baglantilar goz 6niine alinarak hazirlanmalidir. Imar planlarimin amaci, gesitli
kentsel islevler arasinda var olan ya da saglanabilecek olanaklar 6lglsiinde en iyi ¢ozim
yollan bulmak ve belde halkinaiyi yasamaduizeni ve kosullart saglamaktir [17].

Daristay, kent planlamasinin amacim su sekilde ortaya koymustur: “imar Planlari,
planlanan ydrenin buginkd durumunun, olanaklarinin ve ilerideki gelismesinin gercege en
yakin sekilde saptanabilmesi icin, cografi veriler, beldenin kullanlisi, donatimi ve mali
bilgiler gibi konularda yapillacak arastirma ve anket calismalart sonucu elde edilecek
bilgiler 1s181nda, ¢esitli kentsel islevler arasinda var olan ya da saglanabilecek olanaklar
Olcusiinde en iyi ¢ozim yolar bulmak, insan, toplum, cevre minasebetlerinde kisi ve aile
mutlulugu ile toplum hayatimt yakindan etkileyen fiziksel cevreyi saglikli bir yapiya
kavusturmak; yatirimlarin yer secimlerini ve gelisme egilimlerini yonlendirmek ve
topragin korunma, kullanma dengesini en rasyonel bicimde belirlemek, belde halkina iyi
yasama duzeni ve kosullar1 saglamak amaciyla; kentin kendine 6zgl yasayis bicimi ve
karakteri, nifus, aan ve yap iliskileri, yorenin gerek cevresiyle ve gerekse cesitli planlar:
arasinda olan baglantilar1, halkin sosyal ve kulturel gereksinmeleri, guvenlik ve saglig ile
ilgili konular g6z 6ntine alinarak hazirlanir” [12] .

Bayindirlik ve iskan Bakanlig: tarafindan belirlenen kent planlamasinin amaglar ise;

o Kentin fiziksel yapisin iyilestirmek, gelistirmek,

Toplum yaranni gelistirmek, birey ya da gruplarin ¢ikarlart icin tim kentlinin

cikarlanimn zedelenmesini 6nlemek,

e Kentin fiziksel gelismesine iliskin politika ve onerilerin demokratik yoldan
saptanmasini ve uygulamasini kolaylastirmak,

e Kentin gelismesinde yonetsel, politik, teknik esgidimi saglamak,

e YOnetim kararlarinda uzun vadeli amaglann ve dustincelerin gdz o6ntne

alinmasina olanak tammak, olarak siralanabilir.

Son yillarda bunlara;
e Kaynaklarin, gelecek nesiller dikkate alinarak degerlendirilmesi,



e Kirlenme ve bozulmalarin dnceden engellenmesi, bozulan/kirlenen aanlarin
yeniden kazarmlmasi/canlandirilmasi gibi cevre ile ilgili amaclar da eklenmistir
[2].

Her ne kadar amaglar bu sekilde agikga ortaya konmussa da 3194 sayili Imar
Kanunu'nun bu amaglarin gergeklesmesinde yetersiz kaldiginm tespit etmek muamkunddir.
Ulkemizde imar planlarimn kentlerin fiziksel yapisin iyilestirdigi, gelistirdigi, kamu yaran
ve bireysel yararin gozetilme dengesinin kurulabildigi ya da kentin gelismesi i¢in idari,
teknik ve politik esgidimin saglanabildigini sdylemek tartismalidir. Ayrica yonetimin
amaclananin aksine uzun vadeli amaglara hizmet eden kararlar amak yerine kisa vadeli,
kimi zaman Kisi/kisileri gozeten veyaacele ve Uzerindeiyi disUnilmemis kararlar aldigi da
soylenebilir. Tum bunlarin sebeplerini, Imar Kanunu' nun yapisindan kaynakl1 ortaya ¢ikan
sorunlar (yasal bosluklar vb.), merkezi ve yerel idarenin kent planlamasmin amacindan

uzaklasan yanlis politikalar: ve yerinde olmayan kararlari gibi ¢gogaltmak mumkundur.

1.4. Plan Tiirleri

Plan tirleri, farkl1 yollar izlenerek ortaya koyulabilir. Planlar, Imar Kanunu ve ilgili
yonetmeliklerine gore ya da kapsadiklar: alan biyikligiine gore siralanabilir. Ornegin
3194 sayili Imar Kanunu'nun 6. maddesinde planlar, kapsadiklan alan ve amaglar
agiandan, bolge planlan ve imar planlar olarak ikiye ayrilmistir. Bu calismada ise,
planlarin, tlke, bolge ve kent 6lgeginde planlar olmak Uizere makro diizeyden mikro diizeye
dogru 3 ana basl 1k halinde kademelendirilerek incelenmesi tercih edilmistir (Sekil 1).
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Ulke Olgeginde Planlar: Ulke bitininde nifus dagilimlar, kentlesme hiz ve
Ozellikleri belirlenerek, diizenli kentlesme ve dengeli nifus dagilimi saglayarak ekonomik
ve sosya plan kararlarninin fiziki plana aktarilmasna Ulke fiziksel yerlesme dizeni
planlamas denilmektedir. BuyuklUkleri ve 6zelliklerine gore, alt bolge, metropoliten
bolge, metropoliten alan olarak adlandirilan fiziksel mekanlarda Uretilecek bu plan
kararlari, Ulke yerlesme dizenini olustururlar. Ulke fiziksel yerlesme planlan ile
yatinmlara, zamanlama ve mekan boyutu da getirilerek, tlkenin ekonomik ve sosyal
kalkinma planlarn ile bitunl Uk saglanmaktadir [15].

Ulkemizde tilkesel 6lgekli planlama olarak Devlet Planlama Teskilat1’ nca hazirlanan
beser yillik kalkinma planlarn akla gelmektedir. Ancak bu planlarda genelde sektorel
hedefler yer amakta olup mekansal boyutun eksikligi hissedilmektedir [15]. Bu sebeple
kalkinma planinin kararlart nazim imar planinda uygulanamamaktadir.

Bdlge Olgeginde Planlar:

a) Bolge Plami: Bolge plani, sosyo-ekonomik gelisme egilimlerini, yerlesmelerin
gelisme potansiyelini, sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve altyapilarin dagil imini belirlemek
Uzere hazirlanan plandir. Gerekli goruldigt hallerde bolge planlarini, Devlet Planlama
Teskilat1 yapar veya yaptirir [16].

Bdlge plammn kanundaki tammlamasindan yola cikarak, bu plamin yapilmasnin
zorunlu olmadh g1 tespitine varmak mimkundur degildir.

Guneydogu Anadolu Projesi (GAP), Ulkemizde az sayida yapilmis olan bdlge planlari
icerisinde kapsamu, Orgutsel yapisi ve uygulama araglari agisindan ayricalikli bir drnek
olarak gosterilehilir.

b) Cevre Diizeni Plani: Cevre diizeni plam 3194 sayil1 Imar Kanunu' nda, “Ulke ve
bolge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve
arazi kullamlmas kararlarim belirleyen plan” olarak tamimlanmustir [16]. Cevre dizeni
planlar;, 1/25000, 1/50000, 1/100000, 1/200000 o©lgekte hazirlamir ve plan notlari ve
raporuylabir battndur.

3194 sayili Imar Kanunu'nda tanimi yapilcigr halde, bu planlart yapacak ve
onaylayacak kurulusun hangis oldugu gosterilmemistir. 1991 yilinda 433 sayili Cevre
Bakanligr’ min Kurulus ve Gorevlerine Iliskin Yasa Giiciinde Kararname ile cevre diizeni
planlarimt yapma gorevi bu yeni Bakanliga verilmistir. 1991-1998 yillar1 arasinda, Cevre
Bakanligrmn da oluru ile gorev, fiilen Bayindirhk ve iskan Bakanligr'nca yerine

getirilmistir. Ne var ki, 1999 yilindan bu yana, her iki Bakanlik da, gorevin kendilerine ait



12

oldugunu 6ne siremeye basladiklarindan aralarinda tam bir hukuk savasi baslamustir.
Bayindirik ve Iskan Bakanligi, Imar Kanunu nun 9.maddesindeki “Bakanhgin Y etkileri”
hikmtne dayanarak her 6lgekteki imar planlarini bu Bakanligin yapmaya yetkili oldugunu
One stirmektedir [13].

Bu konuda Danistay da, yetkinin Bayindirlik ve iskan Bakanlig’ nda olmasi gerekti gi
goristuindedir (31 Mayis 2001, Esas N0:2001/65)” [13]. Uygulamada ol abilecek aksamalari
Onlemek icin, Plan Y apimina Ait Esaslara Dair Y 6netmelik’te cevre diizeni planlarina daha
ayrintil bir sekilde deginilmis ve 4. maddeye, 17.03.2001 tarihli ek bir hikiim getirilmistir.
Bu maddede, “Cevre duzeni planlan Bakanlik¢a onaylanarak yurirlige girer” hikmi
bulunmaktadir. Ayrica, yine 17.03.2001 tarihinde yururluge giren ve ayni yonetmeligin 3.
maddesine ek olarak getirilen bir hikimle, yonetmelikte gecen tim “Bakanlik”
ifadelerinin karsil1ginin, “Bayindirlik ve iskan Bakanligi” oldugunu ortaya koymustur [18].
Ancak, cevre duzeni plamnin hangi bakanligin yetki alamnda oldugu ile ilgili son durum,
4856 sayili Cevre ve Orman Bakanligi Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun'da
belirlenmistir. Kanunun 2. maddesine gore, Cevre ve Orman Bakanligr nin gorevleri
arasinda, kalkinma ve bolge planlar1 temel alinarak cevre dizeni planlarint hazirlamak
veya hazirlatmak, onaylamak ve uygulanmasinm saglamak sayilmistir [19].

Kent Olgeginde Planlar: Yukanda da deginildigi gibi, planlamanin anlatim ve
uygulama araglarim planlar olusturur. Kent planlamanin uygulama araci da imar
planlandir.

Imar planlan, haritalarla plan paftalanmn yan sira, kentin gelisme bigimine ve
dogrultularina iliskin karar onerilerini ve bunlann gerekcelerini de iceren bir rapordan
olusur. Kentin topraginin gelecekteki kullanim bicimine iliskin dneriler, bir baska deyisle,
kentin hangi islevlerinin kent topragi Uzerinde nereye yerlesecegini gosteren plan kararlar,
ulasim agimin iskeletiyle birlikte, imar plarinin temelini olusturur [3].

Imar Kanunu’ nda ayrica bir imar plam tanimi yapilmanustir. Sadece bu plamn nazim
ve uygulama imar planlarindan olustugu belirtilmistir. Imar planinailiskin 6zel bir tamm,
17.03.2001 tarihinde yurirlige giren, daha once de yukarida sz edilen yonetmelikle
yapilmistir. Plan Yapinuna Ait Esadara Dair Yonetmelik'te Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Y onetmelik ile imar plani, “Belde halkinin sosya ve kilturel gereksinmelerini
karsilamay1, sgglikli ve glvenli bir cevre olusturmayi, yasam kalitesini artirmay:
hedefleyen ve bu amacla beldenin ekonomik, demografik, sosyal, kulturel, tarihsel, fiziksel

ozelliklerine iliskin arastirmalara ve verilere dayali1 olarak hazirlanan, kentsel yerlesme ve
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gelisme egilimlerini alternatif ¢cozimler olusturmak suretiyle belirleyen, arazi kullammi,
koruma, kistlama kararlari, 6rgitlenme ve uygulama ilkelerini iceren pafta, rapor ve
notlardan olusan belgedir” [18] seklinde tanimlanmustir.

Imar Kanunu’ nda gevre diizeni plamm hangi kurulusun yapacagina iliskin agik bir
tamm bulunmamasandan dogan anlasmazlik, bu anlasmazliga nasl ¢ozim getirildigi ve
Imar Kanunu'nda imar planina agk bir tamm getirilmemis oldugu yukarida
vurgulanmaktadir.

Daha 0Once plan tirlerini yalnizca fiziksel ve yerlesim 6zelliklerine dair bir belge
olarak tanimlamis olan kanun koyucu, yeni bir dizenlemeyle (17.03.2001 tarihinde
yurarlige giren yonetmelikle), imar plam tammim agikga ortaya koyarak bir takim
kavramlarin 6nemine, yapilmas: yasal bir zorunluluk olarak, dikkat cekmek istemistir.
Yonetmelikteki yeni dizenleme ile imar plani tamimlanirken, planin hedefleri, “saglikli ve
guvenli bir cevre” olusturmasi, “yasam kalitesini” artirmasi olarak belirlenmis ve planmin
“Orgutlenme ve uygulama ilkelerini” iceren belge niteliginde olmasi gerektigi ifade
edilmistir. Dolayisiyla kamu yararimin gozetilmesi ile ilgili, kanun dizeyinde bir
dizenleme yapilmistir. Buradan hareketle kanunun uygulanmasiyla zaman icerisinde
ortaya cikan anlasmazlik, belli kavram ve ilkelerin gozetilmess ve birtakim
yukumldlklerin yamlmas: zorunlulugu gibi durumlarda kanundaki agik, yapilan yeni
duzenlemelerle (yonetmelik, kanun hikiimlerinde ekleme ya da degisiklik yapilmas: vb.)
kapatilmaktadir tespitini yapmak mumkuinddr.

a) Nazim Imar Plan: “Nazim Imar Plani; varsa bolge veya cevre diizeni planlarina
uygun olarak hdihazir haritalar Gzerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak
cizilen ve arazi parcalarinin; genel kullanis bicimlerini, baslica bdlge tiplerini, bolgelerin
gelecekteki nifus yogunluklarim, gerektiginde yap yogunlugunu, cesitli yerlesme
adanlarinin gelisme yon ve buytkltkleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve problemlerinin
¢OzUmMU gibi hususlar1 gostermek ve uygulama imar planinin hazirlanmasina esas olmak
Uzere duzenlenen, detayli bir raporla aciklanan ve raporuyla beraber bir bitin olan
plandir” [16].

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’te, nazim imar plamna iliskin Imar
Kanunu' nda yapilmis olan tamm aynen tekrar edilmis ve buna ek olarak bu planin 1/2000
veya 1/5000 o6l gekte dizenlendigi belirtilmistir.

Nazim imar plamnin belediye snirlarim icermesi zorunlu degildir. iller Bankas

Teknik Sartlasma, Sozlesme ve Ozel Sartnamesi’ nde “Belediye sinirlanni, varsa miicavir
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alanlannt da kapsayabilecegi gibi birden ¢ok belediye ve micavir alanlarim daicine aan
ortak bir nazim imar plam da Imar Kanunu ve yonetmeliklerinde belirtilen esaslara gore
hazirlanabilir” ifadesi yer almaktadir. “ Genellikle Olgekler 1/50000, 1/25000, 1/10000,
1/5000 ve 1/2000 olup, en ¢ok kullamlan 6lgek 1/5000dir.” hikmi bulunmaktadir. Ayrica
nazim imar plamnn Ust 6lgekli planlara uygun olmast kanuni bir zorunluluktur. Kanunda
“varsa bolge ve gevre plamina uygun olarak hazirlanan...” seklindeki hikim olmasayd:
bile Imar Kanununun 3. maddesinden hareketle, nazim imar plamnin bélge veya gevre
duizeni plamna aykir1 olamayacag: sonucu ortaya ¢gikmaktadir [5].

Keles, nazim imar planlarimin, niteligine iliskin olarak, bu planlarin kentin ana
dokusunu gosterdigini, kesin sinir ve sekil belirlemedigini; bir disiince projesi oldugunu;
Uzerinde 6l¢l alinamadigim ve uygulamaicin kullamlamadigin ifade etmistir [6].

Nazim imar planimin hazirlanmasindan sonra nazim imar plam raporu hazirlanir.
Nazim plan raporu, planin bir parcasidir ve onunla bir bitindir. Rapor, nazim imar planina
iliskin bilgileri aciklayict niteliktedir. Rapor, planda getirilen kararlara iliskin et(t
calismaari, ilke ve kurallari, bunlarin saglanmasi amaciyla izlenecek metodu, kisaca
planin hazirlanmas: ve uygulanmasinit gosteren bir belgedir [6]. Ayrica, sunu da eklemek
gerekir ki; nazim imar planinda plan ve raporun bir bitin olusturmasi, planlama
faaliyetinde birden fazlaidari i slemin yapilmas: sonucunu dogurmaktadhr.

Nazim planlar, kentlerin belirli sireler arasindaki gelismeleri gbz 6nlnde
bulundurularak diizenlenmektedir. imar planlari her ne kadar 20 yillik bir sire igin
dizenlenmekte iseler de bu sire kesin degildir. Sehrin hizl1 gelismes karsisinda 20 yil
beklenmeden plan yenilecegi gibi yirmi senenin dolmasina ragmen yeni planin ydrarltige
konulmamasi durumunda da plan gecerliligini stirdirecektir [20].

b) Uygulama Imar Plani: Uygulama imar plan, planlamada son kademe olarak
ortaya c¢ikan plan turtdur. Gerek bu niteligi ve gerekse uygulamaya yonelik kura ve
kosullar ile yapilasmay: yonlendiren igeriktedir [21].

3194 sayil1 imar Kanunu’ nun 5. maddesinde uygulama imar plan, “tasdikli halihazir
haritalar Uzerine varsa kadastral durumu islenmis olarak cizilen ve gesitli bolgelerin yapi
adalarini, bunlarin yogunluk ve dizenini, yollari ve uygulama icin gerekli imar uygulama
etaplanni ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren plandir” [16] seklinde tamimlanmistir.

Uygulama imar planlari, kentin alfabesidir. Uzerinde cizili olan bir sekil veya yazili
olan bir harf/kelime o kentin yer secimi ya da yapilasma kararlan baglaminda yasasidir
[15].
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Bu planlarda, cesitli kent bolgeciklerinin yapi1 adalari, kent ve kasabanin yollari, yap:
adalarinin yogunluk diizeni ve imar uygulama programlarina temel olusturacak uygulama
evreleri de belirtilir. Yap duzeni, kat sayilari, kat yukseklikleri ve parsel buyuklikleri
bolge bolge gosterilir. Altyam tesisleriyle uygulama iliskilerinin ayrintilarina da uygulama
imar plaminda yer verilir. Nazim imar planlarda oldugu gibi, uygulama imar planlan da
aciklama raporu ile birlikte bir bitin olusturur. Uygulama imar planlarinin élgegi 1/1000
dir [13]. Ancak kentin bazi bolgeleri icin /500 6lgesi de kullanmilabilir.

“ Uygulama imar planlarimin tamami bir asamada yapilabilecegi gibi etaplar halinde
de hazirlanabilir. Ancak bu durumda etap sinirlarinin varsa nazim planlar Uzerinde
gosterilmis olmasi gerekir. Uygulama imar planinda yapi adalari iginde imar parselleri
gosterilir. Uygulama imar planlarina uygun olarak parselasyon planlari diizenlenir ve bu
planlar imar planlarinin ayrilmaz bir parcasidir” [18].

Bir yerde nazim imar plam olmasina karsin o yerde uygulama imar plan
bulunmayabilir. Bu nedenle nazim imar plam hazirlanmis, fakat heniiz uygulama imar
plant hazirlanmamis olmasi durumunda plan uygulamasina bagl: bitin idari islemlerin
nazim imar planina gore yapilip yapilmayacag sorusunun cevab tartigmalidir [5].

Y ayld ya gore boyle bir durumda 6rnegin insaat ruhsat1 ve 6teki yapr islerinin nazim
imar planina gére yurttilmes gerekir. Azrak ise, uygulama imar planmmn yapilmasnin
zorunlu olmadigim dusunmenin  sakincali  oldugunu  belirtmistir. Ayrica, idarenin
cogunlukla uygulama plant yapmadan, nazim imar planinin gosterdigi genis gerceve iginde
takdir yetkisini olanca genisligiyle kullanarak, kamulastirma alaninin diizenlenmesinde de
keyfilige varacak oOlclide serbest hareket ettigini ifade etmis; bugine kadarki
uygulamalarda, tasitnmaz mal spekilasyonlarina idarenin alet edilmesinin en ¢ok bu
konuda yogunlastiginin agikca goruldigiini de eklemisstir [5].

Bu gerekcelerle ve planlamamn bir bitin olmas: gerektigi ve uygulama imar
planimin ayrintilara yonelik hiukumleri icerdigi gerekgesiyle, yasada zorunluluk olarak
belirtiimemis olmasina karsin uygulama imar plammin yapilmasmn zorunluluk haline
getirilmesi  gerekmektedir. Yasadaki bu agigi kapatmak, bundan kaynakli sorunlari
¢cozimlemek amaciyla, yasa koyucunun yeni bir dizenleme yapmasi gerektigi sonucuna
varilabilir.

Imar planm yapildiktan sonra, bilylime, gelisme ya da degisen ihtiyaclarin etkisiyle
imar planlarinda degisiklik ve eklemeler yapma durumu stz konusu olabilmektedir. Bu

uygulamalar; revizyon imar plan, ilave imar plam, mevzi imar plam ve imar plam
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degisiklikleridir. Ancak sunu da belirtmek gerekir ki; uygulama, revizyon, ilave ve mevzi
imar planlarinda yapilan degisiklikler nazim imar plam kararlarina aykirt olmamalidir.

¢) Revizyon imar Plam: “Her tir ve Olgekteki plamn ihtiyaca cevap vermedigi veya
uygulamasnin mumkin olmadigi veya sorun yarattigi durumlar ile Ust 6lcek plan
kararlarina uygunlugun saglanmasi amaciyla planin tamaminin veya plan ana kararlarinm
etkileyecek bir kisminin yenilenmesi sonucu elde edilen plandir” [18].

d) flave imar Plani: Mevcut imar planlarinin gelisme alanlar: baglaminda ihtiyaclara
yetmedigi durumlarda plana bitisik veya planin genel arazi kullanis kararlar ile tutarl: ve
planin ulasim sistemi ile de bitinl Gk ve uyum saglayacak bicimde hazirlanan plandir [15] .

€) Mevzii imar Plani: 3194 sayil1 imar Kanunu’' nda mevzii imar planina iliskin,
“mevcut planlarin yerlesmis nifusa yetersiz olmasi durumunda veya yeni yerlesmis
alanlannin acilen kullanmaya agilmasim temin icin; belediyeler veya valiliklerce yapilacak
mevzi imar planlarina veya imar plam olmayan yerlerde Bakanlikca hazirlanacak
yonetmelik esaslarina gore uygulama yapilir” ifadesine yer verilmistir. Ancak daha sonra
Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Y 6netmelikle mevzii imar plam daha ayrintili olarak
tanmlanmustir.

Mevzii imar plani, mevcut planlann yerlesmis nifusa yetersiz kamas: veya yeni
yerlesim aanlarinin kullamma agilmast gereginin ve stnirlarimin ilgili idarece belirlenmesi
halinde, yonetmeligin plan yapim kurallarina uyulmak Gzere yapimu mimkin olan,
yurarlUkteki her tir ve olgekteki plan smirlan disinda, planla bitinlesmeyen konumdaki,
sosyal ve teknik atyap ihtiyaglarint kendi blinyesinde saglayan, raporuyla bir bitiin olan
imar plamdir [18].

Imar Kanunu ve Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Y énetmelikte sozii edilen plan
kavram ve basamaklarinin, belirtilen bu kavramlardan ibaret olmasina karsin, baska
kanunlarda da, kendi amaclar1 bakimindan tammmlanmp dizenlenmis olan, 1lah imar plan:
(2805 ve 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Olarak Yapilan Yapilara
Uygulanacak Islemler ve 6785 sayili imar kanununun bir maddesinin degistirilmes
hakkinda kanunlar), turizm amagl plan (2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu), koruma
amach plan (2863 sayil1 Kiltir ve Doga varliklannm Koruma Kanunu) ve ulusal park
gelisme alam (2873 sayil1 Ulusal Parklar Kanunu) gibi gesitli plan kavramlar: vardir [3].

f) Imar Plam Degisikligi: Mevecut imar plam sinirlari igerisinde arazi kullammlarimn
buyUklUgiinde, konumunda, yogunlugunda ya da ulasim sisteminde, imar plan temel

kararlarim bozmayacak bicimde mevzii olarak getirilen degisikliklerdir [15]. Imar plam
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degisikliklerine 1.7.3. Imar Planlarimin Degistiriimes  boluminde ayrintili olarak

deginilecektir.

1.5. Planlama ilkeleri

Kent planlarinin kimi nitelikleri tasimas: gerekir. Hemen hemen tim Glkelerde kent
planlarinda uyulmasi olagan olan nitelikler, genellik, nesnellik, aciklik, zorunluluk, uzun
vadelilik, genis kapsamlilik ve esneklik ilkeleri bagliklar1 altinda toplanabilir [13].

Genellik ilkesi: Kentin gelecekteki gelisiminin ana Gizgilerle belirlenmesi, ayrintiya
inmemesidir [2]. Kent planlari, Ulkemizde, imar Kanunu'na gore, nazim planlar ve
uygulama imar planlar olarak ikiye ayrilmaktadir. Ayrintilar uygulama imar planinda yer
alir [13].

Nesnellik ilkesi: Planin esitlik ve adalet ilkelerine uygun olarak hazirlanmasi ve yine
ayni ilkelere gore uygulanmasidir. Belli kisileri ve kimeleri oOteki kisi ve kimelerin
aleyhine koruyan, onlarin yararlarim gézeten kent planlari nesnel olmaktan cikip 6znel
nitelige burdndr. Bu gibi durumlarda ilgili bireyler, tizel kisiler ve devlet yargr yollarina
basvurabilir [13].

Acikl ik ilkesi: Planin herkesge bilinmesi, toplumun istedigi zaman plan: gorebilmesi
velveya elde etmesidir [2]. Nitekim Imar Kanunu'nda bu konuyla ilgili olarak, “Imar
planlar1 aenidir. Bu aeniyeti saglamak ilgili idarelerin gorevidir” [16] hiukmi{ yer
amaktadir.

Zorunluluk Ilkesi: Onay: kesinlesen bir plan artitk uyulmas gereken yasal belge
niteligi kazanmistir. Bu plana herkesge uyulmasi zorunludur. Zorunluluk ilkesine gore
uymayanlarin, belediyeler ve devlet de dahil olmak (izere cezalandiriimas: gerekmektedir.

Uzun Vadelilik ilkesi: Plan diistincesi, ileriye dogru bakmayi igerir. Kent planlar: da,
kentlerin gelecegini ilgilendiren uzun dénemdeki gelismesini denetim altina alan ve bunu
yaninda kentlilerin amaglarina uygun olarak yonlendiren planlardir [13]. Kent planlar
genellikle 10-20 senelik bir siireyi kapsamalidr.

Genis Kapsamlilik Ilkesi: Kentin sadece fiziksel gelisme sorunlarina degil toplumsal,
ekonomik ve gevresel sorunlarna da ¢6zim aranmasi ve bunlara yonelik politikalar
gelistirmesidir [2].

Esneklik Ilkesi: Kent Planlar, yerel yonetim birimlerinin yetkili organlarinca bir kez

benimsendi mi, cok 6nemli sebepler olmacikca degistiriimelerine firsat verilmemesi
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gerekmektedir. Bunun icindir ki, imar planlarinda degisiklik yapilmas: gi¢ kosullara,
karmasik islemlere baglanmistir. Buna karsin, kent planlarim kutsal kitaplar gibi degismez
varsaymak; ekonomik ve toplumsal yonden ve teknolojik ilerlemeler agisindan hizli bir
degisim icinde olan toplumlarin kentlerinin gercek yapisina aykiri diser. Kentler, bagli
olduklar Glkelerin toplumsal ve ekonomik yapisindaki degisimlere bagl olarak degistikge,
onlar igin hazirlanmis olan planlarin da yeni kosullara uydurulmasina olanak tanimak
gerekir. iste bunaesneklik ilkesi ad1 verilmektedir [13].

Kent planlar1 yapilirken uyulmast gereken yukaridaki ilkelere, hukuk devleti, kamu
yaran, bilimsellik, katilim ilkelerini de eklemek mumkuindur.

Hukuk Devleti Ilkesi: Nolon'a gore hukuk devleti ilkesi geregince, imar planlar: ve
bunlarnin uygulanmasi amaciyla idarece yapilan dizenlemeler keyfi olmamali, mesru
kamusal amaclan gerceklestirirken mulkiyet hakkina saygili olmalidir [6]. Nitekim T.C.
Anayasas’min 35. maddesinde “Herkes, milkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar
ancak kamu yarart amaciyla sinirlanabilir” [22] ifadesine yer verilmistir. Sunu da belirtmek
gerekir ki, yetkili idarenin, imar planlari ve bunlari uygulamak amaciyla idari islemler
yaparken, hukuk devleti ilkesinin bir geregi olarak, Anayasa ve kanunlarca belirlenen
usulleri takip etmesi gerekir [6].

Kamu Yarar: (Toplum Yarar) Ilkesi: Daha 6nce de deginildigi gibi, Plan Yapimina
Ait Esaslara Dair Y 6netmelik’te imar plam tanimi yapilirken, plarin belde halkinin sosyal
ve kultlrel gereksinimlerini karsilamayi, saglikli ve givenli bir ¢evre olusturmayi, yasam
kalitesini artirmay1 hedeflemesi gerektigi belirtilmistir. Daha net bir ifadeyle yonetmelikte,
planlarin yapilirken kamu yararinin gézetilmesi gerektigi acikca ortaya konmustur.

Sunu da vurgulamak gerekir ki, gercekte, “toplum yarar” ve “kamu yarar”
kavramlan arasinda fark olmasina ragmen, kamu yarari genis anlamda ele alindig: takdirde
toplum yararina es degerlidir [2]. Bu ¢alismada da kamu yaran kavrami, toplum yarar ile
es degerli olarak degerlendirilmektedir.

Bilimsellik Ilkesi: Imar planlan bilimsel veriler goz oniine alinarak hazirlanmalidir
[6]. Bu bilimsel veriler, genellikle imarla ilgili yonetmeliklerde bulunmaktadir. Ornegin,
Plan Yapimina Ait Esaslara Dair yonetmelikte, “Hazirlanacak her olcekteki imar
planlarinin  yapim ve degisikliklerinde planlanan beldenin ve bdlgenin sartlan ile
gelecekteki gereksinimleri gbz 6niinde tutularak sosyal ve teknik donati alanlarinda EK-1
deki tabloda belirtilen asgari standartlara uyulur” [18] ifadesi yer almaktadir. Bu tabloda,
kentsel, sosyal veteknik altyapinin asgari simirlan belirlenmistir.
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Imar planlarinin bilimsel olmasi, planlarin hazirlanmasinda arastirma evresinde de
Onem kazanir.

Kent planlamasinda arastirma, gelecegi planlanan kentlerin bugtinkii durumunu her
yonuyle yakindan 6grenme gereksinmesinden dogmustur. Bu veriler gercekci, objektif ve
eksiksiz bir bicimde toplanabildigi Olclide, planci, gelecege iliskin kestirimleri yaparken
yanilgilara dismez [13].

Nitekim Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Y 6netmelikte de bu konuya deginilmistir.
Bu yo6netmelikte, planlama alammn yeri, yonetim yapisi, idari bolunis, snirlar, fiziksel
yapi, demografik yapi, sosyal ve ekonomik yapi, mulkiyet yaps gibi verilerinilgili kurum
ve kuruluslardan alinacagi hikmui yer almaktadir. Ayrica yapilacak analizler ve fiziksel
calismalarla birlikte, yapilacak arastirmalarin bilimsel teknik ve yontemlere dayal1 olmasi
gerektigi Uzerinde durulmustur.

Katilim Ilkesi: Bumin, yerel planlamaya katilimun, kentlilerin gevrelerinin kurulmas:
ya da degistirilmesine az ya da c¢ok katimalarini ifade etmek oldugunu belirtmistir.
Barlow’a gore katilimin, imar planlarinin kararlastirilmas slrecine katilim ve bunlarin
uygulanmas slrecine katilim gibi birbirini takip eden iki asamadan meydana geldigi
sOylenebilir [14].

Ancak var olan planlama pratigimizde, bireyin ya da gruplarin yeri, sayisal bir veri
olarak kullamlimaktan 6teye gegememektedir. Bu sorunun ¢6zimi adina, planlama stireci
icerising, farkli asamalarda farkli birey ya da gruplarin tanimlanan nitelikleriyle dahil
edilmes ve yon verici katkilarda bulunmalart saglanmalidir. Halkin planlamaya katil imini
yerd yonetimler diizenleyebilir, ilkelerini koyabilir ve halkin katilimindan etkin yarar elde
edilebilir [2]. Sik¢a rastlanan imar plan: degisikliklerinden kaynakli sorunlar 6zelinde de,
gerekli duzenlemeyle, plan degisikliklerinin karar ve uygulama asamasnda genis bir halk
kitlesinin onayindan gegmesinin saglanmasimin, bu sorunlarin ortadan kaldirilmasnda

etkin rol oynayabilecegini sdylemek mimkuindur.

1.6. imar Planlama Siireci

Tarkiye'de planlama sireci, 1.3.2. Kent Planlamasi Kavrami konusunda da
belirtildigi gibi, arastirma, plamn yapilmasi, onaylanmasi ve uygulanmasi evrelerinden
olusmaktadir.
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1.6.1. Arastirma Siireci

Planlamada alinacak kararlarin dogrulugu, guclt bir veri tabammn olusmasina
baglidir. Buna bagl1 olarak, imar planlama ¢alismalarinin en énemli evrelerinden birisinin,
teknik arsgtirma ve andizler oldugu sOylenebilir. Ancak bu arastirma ve analiz
calismalarindan Once ilk asama olarak, imar plam yapilacak kentin halihazir haritalarinin
hazirlanmasi ve onaylanmasi gerekir.

Halihazir harita, kentin ya da kasabamn buginkd durumunu Ozellikle toprak
kullanimin kiglltilmis bir 6lcekle gosteren ve imar plammnin, Uzerine gizildig haritadir
[10]. Bu haritalar Uzerinde tepe, dere, akarsu, orman, bitki ortist, karayolu, demiryolu,
enerji nakil hatti, kanal, resmi ve 6zel bitln yapilar, dnemli bolgelerin adlar: gibi her tirl G
dogal yadayapay, gozle gorulebilen objeler isaretlenir [15].

Halihazir haritalar, yerlesim yerindeki gelismeleri izleyebilmek icin stirekli olarak
yenilenmeleri gereken belgelerdir [13] .

Halihazir haritalar, belediyeler ve valiliklerce yaptirilir ya da yapilir. Gergekten Imar
Kanunu, haihazir haritadlann yamlmasni zorunlu tutmustur. “Halihazir haritas
bulunmayan yerlesim yerlerinin haritalarn belediyeler veya valiliklerce yapilir veya
yaptirilir. Bu haritalanin onay mercii belediyeler ve valilikler olup, onayli bir kopyasi
Bayindirlik ve Iskan Bakanligr’' na, diger bir kopyas: da tapu dairesine gonderilir” [16].
Belediyeler, halihazir haritalar1 ihaleyle yaptiracaklarsa, once Bayindirhk ve Iskan
Bakanlhigi'nin iznini amak zorundadirlar. Buna gore, belediye sinirlari igerisinde
belediyeler, disindaise valilikler, halihazir harita yapimini kendileri Gstlenebilecekleri gibi,
yetkinlikleri Bakanlikga tespit edilenlere de yaptirabilirler.

Imar planlarinin karara baglanmasindan 6nceki asamada gergeklestirilen halihazir
harita islemlerinin de, imar plam niteligindeki idari islemlerin hazirlayicis olarak kabul
edilmes gerekir. Halihazir haritalar, kesin ve sonlandirict bir islem olan idari-icra
nitelikteki imar planimi ortaya cikarmak amaciyla yapildiklar:; herhangi bir kisiyi ya da
konuyu dogrudan hedef amadiklari, buna bagli olarak da Uginct kisilerin hukuksal
durumlar: tzerinde ve hukuk dizeninde tek baslarina bir hukuksa sonug dogurmadiklar:
ve deger tasimadiklar: icin, idarenin islemleri icerisinde, icrai nitelikte olmayan islemler
arasinda yer alan hazirlik islemleri kategorisine girmektedir[6].
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Haritalarin onaylanmasindan sonra plan yapimina gecmeden Once yukarida da
deginildigi gibi planlama slrecinin en énemli evrelerinden biri olan teknik arastirma ve
andizlerin yapilmas gerekmektedir.

2.11.1985 tarihinde yururlige giren Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Y 6netmelikte
2.9.1999 tarihine kadar, plan yapiminda teknik arastirma ve analiz yapilmasiylailgili agik
bir hikim yoktu. Bu yasal boslugun 2.9.1999 tarihinde 14. maddenin degistirilmesiyle ve
artik teknik arastirma ve analizin yasal bir zorunluluk haline getirilmesiyle giderildigi
tespitine varilabilir.

“Madde 14- (Degisik: 2.9.1999 — 23804 s. R.G.) Planlarin hazirlanmas: stirecinde,
plani dizenlenecek alan ve yakin gevresindeki alanlarda asagida genel bagliklar halinde
belirtilen konular ile planlama alaninin 6zelligine ve plan tirine gore diger konulardailgili
kurum ve kuruluslardan veriler elde edilir” [18].

Bu basliklar kisaca; planlama aammnin yeri, yonetim yapis, idari boltinus, sinirlar,
fiziksel yapu (jeolojik durum, iklim, bitki Ortlsl, su kaynaklar1 vb.), maden kaynaklari,
koruma aanlar (milli parklar, orman alanlar: vb.) ve gevresal kaynaklar, demografik yapi,

sosyal yapu, teknik altyap: (ulasim enerji, cop vb.), sektdrel yapi, askeri alanlardir.

1.6.2. Planin Yapim Siireci

3194 sayih imar Kanunu'na gore, nifusu 10000'i asan yerlesmelerde imar
planlarinin yapilmas zorunludur. Ayrica bu Kanunda, “Son nufus sayiminda, nifusu
10000'i asmayan yerlesmelerde, imar plam yapilmasinin gerekli olup olmadigina belediye
meclisi karar verir. Mevcut imar planlan yararlUktedir” [16] hikmi de yer amaktachr.

Imar planlar;, Imar Planlariin Yapimim  Yiklenecek Miudlif ve Muelif
Kuruluslarinin Y eterlilik Y dnetmeligi’ nde tanimlanan niteliklere sahip kisi ve kuruluslarca
yapilir. Muedlifte aranan nitelikler plani yapilacak belediyenin nifus blydkligine goére
degisir. Imar plan belediyesinde, uygun nitelikte teknik personel istihdam edilen planlama
burosunda yapilabileceg gibi, yarisma veya ihale yoluyla, yeterlilige sahip 6zel kisi ve
kuruluslara yaptirilabilir ya dailler Bankas aracilig: ile elde edilebilir (Tablo 1).

Imar Kanunu’'nun 9. maddesi, gerekli goruldigii durumlarda, Bayindirlik ve Iskan
Bakanhgi' nin, imar ve yerlesme planlarinin timini ya da bir kismin, ilgili belediyelere
veya diger idarelere bu yolda bilgi vererek ve gerektiginde ishirligi saglayarak yapmaya,
yaptirmaya, degistirmeye ve re’ sen onaylamaya yetkili oldugunu ifade etmektedir.



Tablo 1. imar plan elde etme yollar1 [2].
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Plan yaptiran kurum

Elde etme bicimi

Belediyeler

Teknik personel ve kaynaklar yeterli ise
belediye kendi biinyesinde yapabilir.
Emanet yontemi ile iller Bankasi ve diger
ilgili Bakanliklara yaptinlir.

Y arismaya gikarilabilir.

Uygun nitelikleri tastyan kisi ve kurulusa
plan yapim ihale edilebilir.

iller Bankasi

Belediye adina hareket eden kurum, plam
kendisi yapabilir, yarismaya ya da ihaeye
cikarabilir.




Imar Plan1 hazirlama
karar (idare)

|

Planlama alaninin
L sinirlarinin belirlenmesi

v

\ 4

23

Halihazir haritatemini Harita Onay1
L ) (belediye-valilik-iller Bankas)

ﬂlanlama alaninin konumu ile ilgili bilgiler: \
Y 6netim yapisi, idari bolunds, sinrlar; fiziksel yapi ve mevcut
arazi kullammi; cevresel degerler ve koruma aanlari; afet

( Plan 6ncesi 6n bilgi;
doktimanlarin
toplanmasi ve arastirma
- J
A 4
4 N
Amaglarin belirlenmesi,
hedeflerin saptanmasi
N\ J
e l N

Toplanan bilgilerin
degerlendirilmesi
(andiz)

v
Bilgileri
birlestirme(sentez),
Y orum, Sonuglarin
degerlendirilmesi

\ 4

Plan kararlari,
Planlamaya gecis, Plan
aternatifleri, Alternatifler
arasinda karsilastirma,
Deserlendirme

v

Sonug;
Plan belgesi, Plan notlari,
Plan aciklama raporu

[ ONAY ]

A 4

verileri, afete maruz kalan alanlar, yerlesmeler ve ozellikleri;

planlama aam ile ilgili demografik, sosyal, ekonomik,

kilturel, tarihi vb. bilgiler; Ulasim ve enerji dahil teknik alt

yapi; askeri aanlar; mulkiyet yapis;; yerlesmelerle ilgili yerel

Ozellikler.

Planlama alanimn ozelligine gore diger konular (ilgili
Qurum ve kuruluslardan).

Planlama alaminin genel tanimi; bolge icinde ve gevresinde
yeri, ekonomik yapi, cevresel yapi,

Mekan olusumu; tarihsel cevre, kent estetigi,

Fiziksel yapi-Cevresel kaynaklar; jeomorfolojik ve
topografik esikler, iklim, bitki ©6rtisl, jeolojik durum,
deprem, akarsular, taskin durumu, toprak kabiliyeti, sulama,
icme ve kullanma suyu saglanan kaynaklar, maden
kaynaklari, gorsel degerler, gori noktalari, ¢evre sorunlar:
yoniinden durum,

NUfus, demografik yaps; nifus degisimi, yerlesime géc-disa
goc, nifus yapis,

Sosyal yapi,

Ekonomik yapi; calisanlarin  ekonomik  faaliyetlere
dagilim, gelir diizeyi, gelirleilgili endeksler, gelir dagilim,
issizlik ve marjinal sektor, tanm ve madencilik sektord,
sanayi sektord, hizmetler sektord,

Bugtinku alan kullarmi ve alt yapr; konut alanlari, bélgesel
merkez, merkezi is aam, sanayi yerlesme aam, yesil
danlar, kentsel sosya donanim, tarim, orman, askeri
aanlar, mezarliklar,

Kentsel ulasim ve teknik alt yap,

Mlkiyet durumu ve arazi degerleri,

Onceki plan kararlari, uygulama, etkinligi,

Gelisme egilimleri, finansman andlizi, st plan karalar1 ve
yasal cerceve.

Sekil 2. imar planinin arastirma ve yapim stireci [23]
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1.6.3. Planin Onaylanmasi

Belediye sinirlan icinde kalan yerlerin nazim ve uygulama imar planlari, mevcut ise
bolge plan ve cevre dizeni plan kararlarina uygunluklar: saglanarak, ilgili belediyelerce
yapilmalar1 ya da yaptiriimalarinin ardindan, belediye meclisince onaylanarak yurtrlige
girer. Bu planlar onay tarihinden itibaren belediye baskanliginca tespit edilen ilan
yerlerinde bir ay sire ile ilan edilir. Bir aylik ilan siresi icinde planlara itiraz edilebilir.
Belediye baskanlhiginca belediye meclisine gonderilen itirazlari ve planlari, belediye
meclisi onbes giin icinde inceleyerek kesin karara baglar [16].

Belediye ve mucavir alan disinda kalan yerlerde yapilan planlarda da onaylanma sireci
yukandaki gibi islemektedir. Bununla birlikte, bu yerlerde, imar planlari, plam
yapan/yaptiran kurum olan valilik yadailgili idare tarafindan onaylanmaktadir.
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IDARE (Belediye-Valilik-1lgili
Kurum)
...................................................................... ’[ IMAR PLANI
Uygulama imar Nazim Imar Plan
Plan:
) \ P ( Cevre Dizeni
[ Bdlge Plan J < L Plan:
Uygunluk

!

Belediye Meclisi, il Genel Meclis,

Ilgili Kurum

Plan r - w
e ONAY
Degisikligi L )
y
[ layilan ] .......................
y
[ Itiraz Incelemesi ]
15 giin
- \ 2 N itiraz yoksa
_____________ Belediye Meclisi, I| Genel Meclisi,
Ilgili Kurum Karar
\§ ¢ Y,
PLAN KESINLESIR R—

Sekil 3. Imar planinin onaylanmasi [23]
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1.6.4. imar Planlarinin Hukuki Niteligi ve Sonuclari

Imar planlar, hukuksal nitelik bakimindan idari diizenleyici islem karakteri tasirlar.
Bu planlar, herhangi bir kanun, tizik ya da yonetmelik gibi, kisisel olmayan, soyut ve
zorunlu bir hukuk kurali (normu) niteligindedir [24].

Imar plam idari bir islem oldugu icin yurirlige girdigi andan itibaren ileriye donik
olarak hikim ve sonuglar dogurur [5]. Bu hikim ve sonuclar, hem belediyeler ve hem de
diger kisi ve kurumlar yoniunden bazi yakimltlUkler ve kisitltamalar seklindedir.

Idare (yerdl yonetimler, valilikler vb.) agisindan imar planlarimin onaylanmasinin en
Onemli sonucu, bu idarelerin organlarinin (6rnegin belediyelerin meclis ve enciimenlerinin;
valiliklerde isg, il idare kurulunun) gunltk islem ve eylemlerinde bu planlar1 bir élcl ve
dayanak olarak kullanmak zorunda olmasichr. idare imar planina aykiri davramsta
bulunamaz [6].

Idare, imar planlan yorirlige girdikten sonra imar programlart ve ilgili
yonetmelikleri hazirlamak zorundachr. Gergekten Imar Kanunu’ ndailgili hikim Kanun’un
10. maddesinde [16] agikca ortaya konmustur. Imar Kanunu 10. Maddesine gore;
belediyeler, imar planlarinin yurtrlGige girmesinden en geg 3 ay icinde, bu plant uygulamak
tzere 5 yillik imar programlarini hazirlar.

Yerel yoOnetimler, imar planlannda, kentin fiziksel gelismesini yonlendirecek
politikalart bulmus olurlar. Uygulamay: gerceklestirmek Uzere hazirlanacak imar programi
ve imar yOnetmeligi gibi Oteki yasal belgeler, imar planinin cizdigi cerceve icinde
dizenlenir. Her tarli imar islerinde, imar plam temel belge olarak ainir ve plan
uygulamasnin gerekli kildig1 cok cesitli etkinlikler arasinda esgudim saglamakta, imar
plamna dayanlir [13].

Sonuc olarak idare (belediye ve valilikler), yapilacak tiim imar ve yap: faaliyetlerine,
imar planlarina uygunlugunun kontroltnti yaparak izin verir, yer goderir ve uygulamalari
denetler.

Imar planlarimin hukuki sonuglar: kamu tiizel kisileri agisindan incelenecek olursa;
oncelikle Imar Kanunu' nda Hazine ve il Ozel idaresine ait arazi ve arsdarla ilgili 11.
maddenin vurgulanmasi dogru olacaktir. “Imar planlannda; meydan, yol, park, yesil saha,
otopark, toplu tasima istasyonu ve termina gibi umumi hizmetlere ayrilmis yerlere
rastlayan Vakiflar Genel Mudurligt’ne ait gayrimenkuller ile askeri yasak bolgeler,

guvenlik bolgeleri ile Glke guvenligi ile dogrudan dogruyailgili Turk Silahli Kuvvetlerine
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ait harekat ve savunma amach yerler hari¢ Hazine ve Ozel idare’ ye ait arazi ve arsalar
belediye veya valiligin teklifi, Maiye ve Gumrik Bakanhiginin onay: ile belediye ve
mucavir alan snirlart icinde belediyeye; belediye ve mucavir aan hudutlan disinda 6zel
idareye bedelsiz terk edilir ve tapu kayd: terkin edilir. Ancak, bu yerlerin Uzerinde bina
bulundugu takdirde, arsas hari¢ yalmz binamin halihazir kiymeti icin takdir edilecek bedel
Odenir. Bedeli ve 6deme sekli taraflarcatespit olunur. Bu suretle mal edilen arazi ve arsalar
belediye veya Ozel idare tarafindan satilamaz ve baska bir maksat icin kullamlamaz. Bu
hususta tapu kittgtinin beyanlar hanesine gerekli serh konur” [16].

Batin kamu tizel kisileri (kamu kuruluslan) de girisecekleri imar ve yapi
faaliyetlerini imar plaina uydurmak, gerekli izinleri yerel yonetim organlarindan almak,
cesitli hizmet yatinmlarim yaparken de imar planlarnyla esgidim saglamak durumundadir.
Bu da imar planlaritnin merkezi yonetim kuruluslart yonunden baglayiciligini ortaya
koymaktadhr.

Imar planlar, 6zel hukuk gergek ve tiizel kisilikler (bireyler ve birey topluluklar)
agandan da kimi hukuki sonuglar dogurur. Ozel hukuk gercek veya tiizel Kisileri, imar
snirlart igerisinde girecegi her tlrll imar ve yam faaliyetlerinde imar plan ve imar
programlarina uygun davranmak, her tirlt yapi icin ilgili idareden izin aimak ve izin
ilkelerine uygun olarak yamy: tamamlamak zorundadirlar. Keles' e gore, imar planlart ayn
zamanda, bireylerin mulkiyet hakkint toplum yararina aykiri olarak kullanmasn
Onleyecek, bunu kertin dizenli gelismesini saglamak bakinindan glivence altina aacak
birer belge niteligi tasirlar [6].

Ozl hukuk gercek ve tiizel Kisileri, imar plam ya da imar plan degisikligine itiraz
edebilir. 1.6.2. Plan Yapim Sireci boliminde de deginildigi gibi imar Kanunu nun 8.
maddesinde plana yapilacak itirazlar ile ilgili olarak; “...Bir aylik ilan slres igerisinde
planlara itiraz edilebilir. Belediye bagkanliginca belediye meclisine gonderilen itirazlar ve
planlar1 belediye meclisi on bes gin icinde kesin karara baglar” hikmi yer almaktadir. Bu
konuda daha genis bilgi, calismanin ileriki bdlumlerinde, 1.7.4.2. Plan Degisikliklerine
Itiraz Edilmesi bashg: altinda verilecektir.

1.6.5. Plamin Uygulanmasi

Imar planlarinin uygulanmasi siirecinde kullamlan araglar, parasa kaynak, imar

programlari, kamulastirma ve arazi diizenleme basliklan altindaincelenebilir.
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1.6.5.1. imar Plam Uygulama Araclan

Parasal Kaynak: Belediyelerin parasal kaynaklari, devletin vergi gelirinden adiklar
pay, kendi 6z gelirleri ve Beediyeler Fonu'ndan adiklan kredi ve yardimlardan
olusmaktadir [2].

Belediyeler, devletin vergi gelirlerinden, 2380 sayil1 Kanun ve onu degistiren 3004
ve 3239 sayil1 Kanunlar uyarinca aldiklan %8,55 oramndaki paylar disinda 2464 sayilh
Belediye Gelirleri Kanunu' nun kendilerine tadigr 6z gelir kaynaklarindan yararlanirlar.
Belediye Gelirleri Kanunu, belediyelerin 6z gelirlerini, vergiler, harclar ve katilma paylari
olmak Uzere baslica 3 kiimede toplamustir [13].

Imar Programlar: Imar Kanunu' nun 10. maddesinde [16] imar programlarimin nasil
yapilacag hikme baglanmistir. Bu maddeye gore, belediyeler; imar planlarimn yararlige
girmesinden en ge¢ 3 ay icinde, bu plam uygulamak Uzere 5 yillik imar programlari
hazirlar. Bes yillik imar programlarimn gorisilmes sirasinda ilgili yatirnmcei, kamu
kuruluslarinin temsilcileri, gorisleri esas ainmak Uzere meclis toplantisina katilir. Bu
program icinde bulunan kamu kuruluslarina tahsis edilen aanlar, ilgili kamu kuruluslarina
bildirilir. Bes yillik imar programlarn sinirlan icinde kalan alanlardaki kamu hizmet
tesiserine tahsis edilmis olan yerleri ilgili kamu kuruluslari, bu program slres icinde
kamulastirirlar. Bu amagla gerekli 6denek, kamu kuruluslarinin yillik biitcelerine konulur.
Imar programlarinda, genel hizmetlere ayrilan yerler ile 6zel kanunlar geregince kisitlama
konulan gayrimenkuller kamulastirilincaya veya genel hizmetlerle ilgili projeler
gerceklestirilinceye kadar bu yerlerle ilgili olarak diger kanunlarla verilen haklar devam
eder.

Geregi gibi uygulandig: takdirde, imar programlar1 bircok yarar saglar. Bunlardan
ilki, yapilacak islerin siralanmis ve onceliklerinin belirlenmis olmasidir. ikinci olarak,
belediyenin yetkili organlar, imar programlarina dayanarak ¢ikar kimelerinin baskilarina
kars1 direnme giicli kazanir ve toplum yararinin agir basmasi kolaylasms olur. Uglincl
olarak, yerel yatinmlarin yillara dagitilmas, belediyelerin parasal olanaklarim savurganca
kullanmasint 6nler. Dordinct yarar, imar programlarinin, ulusal kalkinma ve bolge
planlar arasinda esgidim saglamayi kolaylastirmasidir. Bir baska yarari, blyUk yatirim
programlarinin  gerceklesmesinden once, belediyelere hazirhk icin gerekli zamam

kazandirmis olmasicir. imar programlanmin  uygulanmasimn son yaran da, imar
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programlar sayesinde, c¢esitli yatirnm projelerinin, arag, gereg, personel ve donatim
olanaklarn zorlanmaksizin zamana yayilarak gerceklestirilebilmesidir [3].

Kamulastirma: T.C. Anayasasinin [22] 46. maddesinde kamulastirmayla ilgili
olarak, Devlet ve kamu tlzel kisileri; kamu yararimn gerektirdigi hallerde, gercek
karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel mulkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini
veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulagtirmaya ve bunlar
Uzerinde idarT irtifaklar kurmaya yetkilidir ifadesi bulunmaktadhr.

Imar plamnda gosterilen park, meydan, yol, hastane gibi kamusal kullamma hizmet
verecek tesislerin yine imar planinda bu kamusal kullanimlar icin ayrilmis alanlari, 6zel
mulkiyetin elinde olabilir. Bu tur danlarin kullamlabilmes icin 6ncelikle mulkiyetinin
kamu kurulusunun elinde olmasi gerekir. Mulkiyetin, sahibinin istegi disinda satin
ainmas, kamuya aktarilmas: islemi kamulastirma islemidir. Kamulastirma, 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu hikiimlerine gore uygulanir.

Parsellemenin denetimi islemi agiklamirken vurgulandigi gibi; ilk izlenim olarak,
kamulastirma islemi mulkiyet hakkin zedeleyen bir faaliyet olarak gortlebilir. Fakat
kamulastirma islemi kamu yarar: odakl1 bir islem oldugu icin ayrica Anayasa nin yukanda
ifade edilen maddesinde, kamulastirma isleminin ancak kamu yararinin gerektirdigi
hallerde yapilabileceginin belirtiimesinden hareketle, 6zinde mulkiyet hakkina zarar
vermedigi gorusine varilabilir.

Kamulastirma 6geleri, Anayasa’ mn ve Kamulastirma Kanunu’ nun ilgili maddelerine gore
soyle siralanabilir.

e Kamu yarar: bulunmalichir.

Kamulastirma karar: yetkili mercilerce verilmeli ve onaylanmal idir.

Kamulastirilan tasinmazin bedeli pesin ddenmelidir.

Kamulastirilan tasinmaz amacinda kullanilmalidir.

Kamulagstirilan tasinmaz 6zel kisilere ait olmalidir [25].

Kamulastirma isleminin hukuka uygun olup olmadigi bakimindan tasinmaz sahibiyle
idare arasinda dogabilecek uyusmazliklar, yetkili idare mahkemelerinde, kamulastirma
bedeli konusunda gikabilecek uyusmazl iklar ise tasinmazin bulundugu yerin Asliye Hukuk
Mahkemesi’ nde ¢oztimlenir. Dava agma siiresi, uyusmazlik konusu kamul astirma kararinin
tebliginden itibaren iptale iliskin idari davada 60 gin, bedeleiliskin adli davada 30 gunduir.
Mahkemenin kararina karsi temyiz basvuru slresi ise mahkeme kararinin tebligi



30

tarihinden, idari davada 60 gun, adli davada 15 gundir. Temyiz merciine gelince, idari
davada Danistay, adli davada Y argitay’ dir [24].

Arazi Diizenleme: Imar ve yap: faaliyetlerinin imar plamna ve mevzuatina uygun
sekilde yUrUtilmesini saglayacak dizenleme araclardan biriss de parsellemenin
(yerbolimlemenin) denetimidir.

Keles, Kentbilim Terimleri SozIGgl'nde [10], parseli (yerbdlimui), kentin imar
planna ve kanunlara uygun olarak, Uzerinde yalmzca bir yapinin yapilabileceg toprak
parcas ya da bir kentin boltnebilecegi en kicik birim, olarak tanimlanmaktadir. Buna
karsin sunu da eklemek gerekir ki; Belediyeler Tip Imar Y énetmeligi’ nin 25. maddesinde,
bir parsele, bu yonetmeligin 18. maddesindeki (bahce mesafeleri ile ilgili) olcllere
uyulmas kayd ile birden fazla yap yapilabilir, hikmt vardir [26].

Parselleme ise, genellikle tarnmsal nitelikte olan belli bir toprak pargasnin, kentin
imar plamnave imar kurallarina uygun bicimde, anayollar: ve yesil alanlan belirtilmis yapi
alanlanna, adaciklara, kiicik parcalara ayrilmasi islemi seklinde tamimlanmustir. Toplum
yararnin ¢ogaltilmas: amaciyla kentlerin gelisme aanlarindaki topraklarin dizensiz bir
kentlesme ve yerlesmeye yol acacak bicimde parsellere ayriimasimin belli kurallarla
snirlandirilmas: da parsellemenin denetimi faaliyetidir [10].

Imar planlarinin zemine uygulanmas: diger bir deyisle imar ada ve parsellerinin
olusturulmasi, parselasyon plan: yapilarak gerceklestirilir. Gergekten, Belediyeler Tip imar
Y onetmeligi’ nin 24. maddesinde, bir parselin bulundugu imar adasina ait parselasyon plan
yapilip, belediye encimenince kabul edilip, Tapu'ya tescil edilmeden o adadaki herhangi
bir parsele yap ruhsati verilemez, denilmektedir. Ayrica aym yonetmeligin 19.
maddesinde de her turli imar adasnda, parselasyon plam yapilmadan bu adadaki
parsellerde ifraz (parsellee ayirma) ve tevhit (birlestirme) yapilamaz hikmi
bulunmaktadr.

Imar Kanunu, parselasyon planlarnmin, imar planlarina uygun olarak yapilmasim
ongormistir [16]. Imar Kanunu'nun 18. Maddes Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Duzenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Y 6netmelik’te, parselasyon plam tammi, “Imar
plamnin araziye uygulanmasindan sonra yapilacak rolove olcllerine gore boyut
degistirmeyen paftalar Uzerinde cizilen, kesin parselasyon durumunu gosteren ve tapuya
tescil islemlerine esas ainan plandir’ seklinde yapilmstir [27].

Parselasyon planlari, belediye ve miicavir alan sinirlar1 igerisinde belediye enctimeni,

disinda ise il idare kurulunun onayindan sonra yurirlige girer. Onaylanan parselasyon
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planlari, bir ay sireyle ilgili idarede asilir ve ayrica halka duyurulur. Planlar bu stirenin
sonunda kesinlesir. Kesinlesen parselasyon planlar: tescil edilmek Uzere tapu dairesine
gonderilir [16].

Imar mevzuatinda iki tir parselleme vardir. Bunlar, tasinmaz malikleri agisindan
istege bagli parselleme veisteze bagli olmayan parsellemedir.

Istege bagh parselleme, arazi ve arsa sahibinin arazi ve arsasini kendi istegiyle
parcalara ayirmasidir. Parselleme isleminin rizaya dayanmast durumunda, ilgili tastnmazin
paydaslarimin timdndn olurunun ainmast ve sz konusu islemin gergeklestirilmes icin
gerekli bilgi ve belgelerin ifraz ve tevhit sisteminde bulunanlarca hazirlanmasi, ardindan
ilgili idareye sunulmasi gerekir [6]. Daha sonra parselleme islemi ilgili idarece gozden
gecirilerek imar mevzuatina uygun sekilde gerceklestirilir; mevzuata uygun degilse bu
islemin gerceklesmesineizin verilmez.

Istege bagl1 olmayan parsellemeye Kentbilim’ de hamur ad: da verilmektedir. Hamur
kurali, imar plannt uygulamak amaciyla, 6zel ya da kamusal iyelikte bulunan
tasinmazlarin, iyelik durumlarina bakilmaksazin birlestirilmest ve imar plannin
gerektirdigi kamusal hizmetlere yetecek 6lclde bir dizenleme ortaklik pay1 ayrildiktan
sonra, eski iyelerine yeniden dagitilmasina imkan taniyan kentbilim kurali olarak
tammlanabilir [13].

Imar Kanunu' nun 18. maddesinde konu ile ilgili olarak, “Belediye ve vailiklerce
duzenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagittmi sirasinda bunlarin yizélgimlerinden
yeteri kadar saha, dizenleme dolayisayla meydana gelen deger artislan karsiliginda
“duzenleme ortaklik pay1” olarak dusdlebilir. Ancak, bu maddeye goére alinacak diizenleme
ortaklik paylari, dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dizenlemeden Onceki
yuzolcumlerinin ylzde kirkint gegcemez” ifades yer almaktadhr.

Sonuc olarak, parsellemenin denetimi, ilk bakista Anayasamn 35.maddesiyle
korunan mulkiyet hakkinin, snmirlandiriimasi olarak degerlendirilebilirse de parsellemenin
amacinin sonugta kamu yaranmn gozetilmes olarak simirlandirma faaliyeti oldugu
soylenebilir. Nitekim Anayasa'nin 35. maddesinde de mulkiyet hakkinin ancak kamu

yaran adinave kanunla sinirlandirilabilecegi agikga ortaya konmustur.
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1.6.6. Yap1 Yapmaya izin Verme ve Denetleme

Y ap1 izin ve denetimi, imar mevzuatimin en dnemli konularindan ve imar planlarin
uygulamanin en etkin araclarindan biridir. Hangi Ulke olursa olsun, bir yerde yasayan
herkes yapilann kalitesi, guvenligi ve gorinim ile ilgili kurallar ve usullerle ilgili
diizenlemelerle karsilasabilir. Izin sisteminin uygulandig Ulkelerde, yetkili idarelerden izin
ainmaksizin hichir yap yapilamaz [14].

Imar Kanunu [16], yap1 kavramini, karada ve suda, siirekli ya da gegici, resmi ve
0zel, yerlstl ve yer ati insaat1 ile bunlarin eklerini, degisikliklerini, onarimlarini, sabit ve
hareketli tesislerini igine alan bir kavram olarak ifade etmektedir. Keles ise yapiyi, duvarlar
ya da situnlar GUstine oturtulmus bir catis bulunan, insanlarin, hayvanlarin ve mallarin
barinmasi ya da bagka gereksinmeleri karsilamalari amaciyla yapilmis, bir mimarlik Grind
olarak tammmlamigtir [10].

Bina kavrami ise yine Imar Kanunu nun 5. maddesinde, “kendi basina kullanilabilen,
Ustl Ortall ve insanlarin igine girebilecekleri ve onlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya
dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan yapilardir” seklinde ortaya konmustur.
Buradan hareketle, mevzuattaki tammmlara bagl olarak yapi kavraminin, bina kavramindan
daha genis kapsaml1 oldugu sonucuna varilabilir. Daha agik bir deyisle, her bina bir yapidir
fakat her yapi bina degildir denilebilir.

1.6.6.1. Yap1 Yapma ve Kullanma izni (Ruhsat)

Yapi izni (ruhsat] belges, yetkili idare tarafindan, tasinmaz malikinin taginmazi
Uzerinde imar kurallarina uygun bir insaat ya da yapilmis bir yapi (bina) Gzerindeki esasl1
degisiklik, ek ve onarimlarin yapilabilmesi i¢in verilmesi gereken bir belgedir [14].

Imar Kanunu’ nun 20. maddesinde, yapi yapilabilmesi icin; a) Kurulus veya kisilerce
kendilerine ait tapusu bulunan arazi, arsa veya parsellerde, b) Kurulus veya kisilerce,
kendisine ait tapusu bulunmamakla beraber kamu kurum ve kuruluslarnin vermis olduklar
tahsis veyairtifak hakki tesis belgeleri ile imar plan, yonetmelik, ruhsat ve eklerine uygun
olmas gerektigi, hikme baglanmustir.

Ote yandan, ruhsata tabi olmayan yapilar da su sekilde ifade edilmistir. “Belediye ve
mucavir aanlar disinda koy nifusuna kayitli ve kdyde strekli oturanlarin koy yerlesik

alanlan ve civarinda ve mezralarda yaptiracag: konut, hayvancilik veya tarimsal amacl:
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yapilar i¢in insaat ve iskan ruhsat1 aranmaz. Ancak yapinin fen ve saglik kurallarina uygun
olmas ve muhtarliktan izin alinmasi gerekir” [16].

Y apilarin yerel yonetimler tarafindan, kamu adina denetim ve gozetimini dizenleyen
Imar Hukuku Sistemi, bunlarin henliz yapiImadan énce ruhsat normlar aracihigiyla, yapilip
bittikten sonra kullanma izni normlan araciligiyla kontrol int saglamaktadir. Bitln bunlar,
Imar Hukuku rejiminin yerel kamu yonetimi otoritelerine tamdig: bir tir kolluk yetkisi
niteligindedir. Iste bu nedenledir ki, Imar Kanunu kapsamina giren bitin yapilar icin, 21.
maddesinde de ifade edildigi Uzere, yukanda da sbzii gegen, 26. maddede belirtilen
durumlar disinda, belediye veyavaliliklerden yap: ruhsati (izni) almak zorunludur [24].

Ruhsat alma kosullar: da imar Kanunu' nda [16] belirlenmistir. Yapi ruhsati almak
icin belediye veya valilige yam sahipleri veya kanuni vekillerince dilekge ile miracaat
edilir. Dilekgeye sadece tapu (istisnai hallerde tapu senedi yerine gegecek belge), mimari
proje, statik proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplar, roperli veya yoksa, ebatl1
kroki eklenmesi gereklidir. Belediyeler veya valiliklerce ruhsat ve ekleri incelenerek eksik
ve yanlis bulunmuyorsa miracaat tarihinden itibaren en ge¢ 30 gun iginde yam ruhsati
verilir. Eksik veya yanlis oldugu takdirde; miracaat tarihinden itibaren 15 gun icinde
miracaatclya ilgili bitin eksik ve yanlislart yazi ile bildirilir. Eksik ve yanhslar
giderildikten sonra yapmlacak miracaattan itibaren en ge¢ 15 giin icinde yap1 ruhsat verilir.

Gelisme alanlarinda yapr ruhsati konusunda ise, 23. maddede, iskan sinirlar icinde
olup da, imar planinda beldenin gelismesine ayrilmis bulunan alanlarda her ne sekilde
olursa olsun, yapi izni verilebilmes icin; @ Bu sahalarin imar plan1 esasarina ve
yonetmelik hikidmlerine uygun olarak parselasyon planlarinin belediye enciimeni veya il
idare kurulunca tasdik edilmis bulunmasi, b) Plana ve bulundugu bdlgenin sartlarina gore
yollarinin, pis ve igcme suyu sebekeleri gibi teknik at yapisinin yapilmis olmasi zorunludur
ifadesi bulunmaktadhr.

Kamu kurum ve kuruluslannca yapilacak veya yaptirilacak yapilar icin ise, imar
planlarinda 0 maksada tahsis edilmis olmak, plan ve mevzuata aykiri olmamak Uzere
mimari, statik, tesisat ve her turlt fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve kuruluslarinca
ustlenilmesi ve mulkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan projeye gére ruhsat verilir [16].

Imar Kanunu'nun 29. maddesine gore, bir yapinin, insaating, izin aldigi giinden
itibaren 2 sene icerisinde baglanmal1 ve insaat yine bu tarihten itibaren 5 sene icinde

bitiriimelidir. Yapiya 2 sene icinde baslaniimaz ya da insaat 5 sene icinde bitirilmezse,
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alinan izin (ruhsat), gegersiz duruma diser. Insaatin surdirilebilmesi igin iznin
yenilenmesi gerekir [16] .

Yildiz, ruhsat aindiktan sonra, insaata baslamadan once, belediyeye bir dilekce ile
basvurularak yapilacak yapimin yerinin gosterilmesinin istenmesi gerektigini belirtmistir.
Belediye 15 gun icerisinde yapimn parsel icindeki yerini gbstermek ve bunailiskin krokiyi
vermek zorundadir. Bu sire icinde belediye yap yerini gbstermezse, yapi sahibi, yapi izni
ve eklerine ve daha 6nce cikarilmis olan imar ¢apindaki (imar durumu belges) bilgilere
uygun olmak sartiyla, insaatina baslayabilir. Fakat sunu da eklemek gerekir ki, belediyenin
yapi yerini gostermemesi, yap sahibine, plana, yapr izni ve eklerine aykiri bicimde yapi
yapma hakkin vermez.

Bundan sonraki islem, yapiya kot verilmes islemidir. Su basman kotu verilmes de
denilen islem, binanin Uzerinde bulundugu yolun kotuna gére ayarlanmasidir. Y apinin
temel duvarlar, her bir kdsede hesaplanan su basman kotuna kadar orilince, Uzerine
zemin kat tabarni dosenir. Insaatin bu durumunda yani su basman diizeyinde belediyeye
basvurularak kontroli (temel vizes) istenir. Belediyece, basvuru gininden itibaren 10 gin
icinde insaat yerinde kontrol edilir ve insaata temel vizes verilir ya da yer gosterme
tutanagindaki Olgllerle temel vizes icin yapilan olculer birbirinden ¢ok farkli olursa
aykiriliklar giderilinceye kadar insaat durdurulur [20] .

Y apinin mevzuata ve imar planlarina uygun sekilde ingaatinin bitirilip, kullanimina
gecilmesinden dnce yapilacak son islem, ilgili idareden yapi kullanmaizninin alinmasidir.

Yapt kullanma izni, bir yapinin ya da yap: bolimlerinin kullamlmasinda sakinca
bulunmadigim gosteren belgedir. Yap kullanma izni, yapi tamamlandiginda tamaminin
veya kismen tamamlandiginda bu kisimlarinin kullanilabilmesi igin, insaat ruhsatini veren
belediye ve valilikce duzenlenmektedir. Bu iznin alinabilmesi icin ilgili idareye yapilan
basvuru dilekcesi ekinde, proje muelliflerinin ve fenni mesullerin, yapimn projelerine, fen
ve saglik kurallarina uygun olarak yapilip yapilmadigim belirten raporlari yer anur.
Belediye gerekli kontrolleri 30 guin icinde yaptiktan sonra, yapinin mevzuata uygun olmasi
durumunda yap kullanma belges duzenlenir. Aks halde, eksiklerinin tamamlanarak
yapinin mevzuata uygun hale getirilmesi istenir [15]. Kullanma izni verilmeyen yapilar,

elektrik, su, kanalizasyon gibi kamusal hizmetlerden yararlanamazlar.
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1.7. imar Uyusmazhklarinda Kazamlms Haklar

1.7.1. imar Hukuku

1.7.1.1. imar Hukuku’nun Tammu ve Tiirk Hukuk Sistemi Icerisindeki Yeri

Yeni bir hukuk dal1 olmas sebebiyle imar Hukuku’ nun tarumlarina doktrinde pek
fazla rastlam|mamaktadir. Artukmag, imar Hukuku' nu, koy ve belediyelerin belirli plan ve
programlar kapsaminda imar ve gelisimi ile ilgili ilkeleri iceren objektif hukuk kurdlar:
seklinde tanimlamaktachr. Zevkliler' e gére, imar Hukuku, bir tasinmaz tizerinde yapilacak
resmi ve 6zel nitelikli degisik cesitte ve degisik amaglara 6zgllenecek yapilarin ¢esidine ve
amacina gore hangi Ozellikleri tasitmas gerektigini dizenleyen kurdlar butinudur.
Kalabalik ise, Batida ve ABD’deki yaygin anlayisa paralel olarak, imar planlarim ulusal
planlara benzetmektedir. Bu sebeple, imar hukukunu, yerlesim yerlerinin mevcut ve
gelecekteki fiziksel, sosyal ve ekonomik yonlerden gelismesini, kalkinmasini ve
korunmasini saglayan hedef, amag ve politikalari belirleyen hukuk kurallarinin timo
olarak tarumlamaktadir [14].

Cagdas Tirk Hukuk Sistemi icinde imar Hukuku’ nun yerini saptayabilmek icin T.C.
Anayasas’nmin temel, sosyal ve ekonomik haklara deginen bazi maddelerini irdelemek
gerekir. Bu konuda Ulkemizde ulasilan diizey, Anayasa da yer alan kimi temel kuralara
gore degerlendirilebilir. Daha agik ifadeyle, Tirk Hukuk Sistemi’ nde imar Hukuku Rejimi,
Anayasa’ ya dayanmaktadir [24]. Bu baglamda, Anayasa nin ilgili maddeleri asagida ortaya
konmaktadir.

Anayasa [22]'min 2. maddesi, devletin teme nitelikleriyle ilgilidir. Turkiye
Cumhuriyeti’ nin demokratik, laik ve sosyal bir hukuk devleti oldugunun vurgulandigi bu
madde, Imar Hukuku’ nu sekillendiren 6nemli bir kuralchr.

Anayasa min 7. maddesinde belirtilen, yasama yetkisinin Turkiye Buyuk Millet
Meclisi’ne ait oldugu hilkkm ise, 6zellikle Imar Hukuku' nun énemli kaynaklarindan birisi
olan Anayasa Mahkemesi kararlarinda en ¢ok deginilen konulardandir. Nesnellik ilkesinin
de bir geregi olarak imar uygulamalarinda belli kisi ya da gruplarin yararini gozetmeyi
Onlemek, esitlik ve adalet saglamak icin Anayasa min yasa ontnde esitlik getiren 10.
maddesinden de yararlamlmaktadir. Anayasa nin “ Anayasa nin baglayiciligi ve UstinlGgi”

baslikli 11. maddesi, 6zellikle yasama ve yuritme organlarimin imar ve cevre ile ilgili
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konularda daha duyarli davranmalarim saglamak agisindan onemlidir. Ote yandan,
Anayasa’mn 166. maddesi, planlamadan sz etmektedir. Kuskusuz, burada sz konusu
olan planlama, Ulke ¢apindaki planlamadir. Gergekten de, madde metninde, “ Sanayinin ve
tartmuin dengeli ve uyumlu bicimde hizla gelismesini saglamak amaciyla planl ¢alismalar
yapilacaktir ve bir planlama 6rgitl kurulacaktir” denilmektedir. Bu genel kuraldan,
kentlesme imar ileilgili uyusmazliklar agiandan 6énemli sonuglar dogabilmektedir [3].

Anayasa min 35. maddesine gore, herkes mulkiyet hakkina sahiptir ve bu haklar
ancak, kamu yarar1 amaciyla kanunla sinirlandinilabilir. Milkiyet hakkinin kullamimasi,
toplum yararina aykiri olamaz. Anayasa nin 23. maddesi ise, herkesin yerlesme hirriyetine
sahip oldugunu belirtmektedir. Yerlesme hurriyeti de, sosya ve ekonomik gelismeyi
saglamak, saglikli ve duzenli kentlesmeyi gerceklestirmek ve kamu mallarim korumak
amaglanyla kanunla sinirlandirilabilir. Yine Anayasamn 56. maddesine gore, herkes,
saglikli ve dengeli bir cevrede yasama hakkina sahiptir. Cevreyi gelistirmek, cevre
sagligim korumak ve cevre kirlenmesini 6nlemek devletin ve vatandaslarin Odevidir.
Anayasa’min 57. maddes ise, konut hakkina deginmektedir. Bu maddeye gore, devlet,
sehirlerin ozelliklerini ve cevre sartlanni gozeten bir planlama cercevesinde, konut
ihtiyacin karsilayacak tedbirleri alir, ayricatoplu konut tesebbiis erini destekler.

Imar Hukuku' nu bigimlendiren yukaridaki ilkelerin 1s13inda, 1985 yilinda yayinlanan
3194 sayili Imar Kanunu, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin plan, fen, saglik
ve cevre kosullarina uygun olarak tesekkil inli saglamak amaciyla diizenlenmistir. Ustelik
1983 tarihli, 2872 sayili Cevre Kanunu' nun emredici kurallariyla cevre hakki; haber alma,
katilhim ve basvuru haklan gibi giivencelerle desteklenmistir. Sonug olarak imar hukuku,
tasinmaz mulkiyeti Gzerindeki yerlesme ve yapillasmaann, kamu yarari amaciyla
snirlandirma ve kisitlamalari biciminde tarmmlanabilir [24].

Imar Hukuku nun karma bir hukuk dali oldugunu belirten gorusler vardir. Buna
Karsilik, Idare Hukuku nun bir alt dali oldugunu belirten gorisler de varcir. Ornegin,
Gozler, Idare Hukuku' nu, Genel idare Hukuku ve Ozel idare Hukuku olarak ikiye
ayirdiktan sonra, Imar Hukuku’ nu, Ozel idare Hukuku icinde gostermektedir. Farkli gorise
sahip yazarlar ise, Imar Hukuku’ nu, Medeni Hukuk ile idare Hukuku' nun simirlan arasinda
olusan yeni bir hukuk dali olarak kabul etmektedirler. Bu yazarlara gore, imar Hukuku,
hem Kamu Hukuku, hem de Ozel Hukuk Ozelliklerini tasiyan, kendine 6zgil, bagimsiz bir
hukuk dalidir [14].
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Sonug olarak, yukarida ilgili maddelerine de deginildigi gibi, imar Hukuku nun
temelinin ve guvencesinin, T.C. Anayasas oldugunu ve ayrica Turk Hukuk Sistemi
icerisindeki yerini belirlemek amaciyla, kapsami agisindan karma bir hukuk dali oldugunu
soylemek mimkindir. Cinki Imar Hukuku' nun diizenledigi konulara bakilacak olursa,
kamu hizmeti, kamu yarar, yerel yonetimlerin yetkileri, kamulastirma vb. konular idare
Hukuku' nun alamna girmektedir. Ote yandan, mulkiyet, irtifak gibi konular da Medeni
Hukuk alamina girmektedir. Bu nedenle, imar Hukuku, yalmizca Kamu Hukuku ya da
yalmzca Ozel Hukuk dallarindan birinin kapsamina sokulmamalidir. Her iki hukuk dalinin
karakterlerini birlikte tasimaktadir ve buradan hareketle imar Hukuku, karma bir hukuk

dalidir sonucunavarilabilir.

1.7.1.2. imar Hukuku’nun Kapsam

Kentin gelismesinde ve imarinda, hukukun cok onemli bir yeri vardir. Kentin
yonetim sistemini belirler, planlamaam ve kent topragimn imarini, dizenlenmesini tesis
eder ve kent yonetici ve plancilarimin yetkilerinin sinirlanim tayin eder. Bitin bunlara
karsilik imar planlamasinda hukuk, nétr, tarafsiz bir enstriiman degildir. Mcauslan’a gore,
hukuk, kendisini yaratan toplumun bir yansmasidir ve aynm zamanda onun birer parcasidir.
Bu nedenle, hukukun iyi veya kotl bir sekilde kullaniimasi, kentin imar stirecini etkiler [6].
Imar ile ilgili olan tim diizenlemeler 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili yonetmelik
hikimlerine uymak zorundachr. Gergekten de, Imar Kanunu [16]’ nun 2. maddesinde de
belirtildigi gibi, “Belediye ve micavir adan sinirlar1 icinde ve disinda kalan yerlerde
yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve Ozel bitin yapilar bu Kanun hikimlerine
tabidir’. Daha acik bir ifadeyle, Ulke genelinde, planlari ve yapilar: diizenleyen ilkeler ve
kurallar, Imar Hukuku' nun icerigini ve kapsamini olustururlar.

Yine Imar Kanunu' nun 3. maddesinde, herhangi bir sahamn, her olgekteki plan
esaslanna, bulundugu bdlgenin sartlarina ve yonetmelik hikimlerine ayri amaglar icin
kullanilamaz oldugu, hiikme baglanmaktadir.

TUmdengelim yontemini izleyip, her yapinin ve arazi kullamminin, sirasiyla imar
mevzuatina, imar plamna ve insaat ruhsatina uyumlu olarak yapilmas gerektigini
belirtmek, amac daha acik bicimde anlatmaktadir. Demek oluyor ki, herhangi bir alamn
her Olcekteki plan esaslarina, eger imar plant heniiz yapilmamissa, en azindan yonetmelik
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kurallarina uygun olarak kullamlmas gerekmektedir. Boylece imar Kanunu, plansiz ve
diizensiz, basibos yapilanmalara gz yummamaktadir [24].

Imar Hukuku nun konularimin basinda, yukarida ayrintili olarak incelenen,
parselleme, yapi izin ve denetimi ile ilgili kanun ve yonetmelikler gelmektedir. Last, yerel
planlarin hukuki dayanaklarini olusturan bu hukuk kurdlarinin yerel toplumun yerlestigi
cevresine yonelik kimi etkilerinin bulundugunu vurgulamustir. Yerel yonetimler, bu hukuk
kurallarint  benimsemek ve uygulamak yoluyla toprak kullammlarini bir dizene
sokmaktadirliar. Ornegin, temel bolgeleme kurallar, kimi bolgelerde bazi kullammlar
serbest birakirken, diger bazi bolgelerde ise yasaklamaktadir. Parsel blydklikleri, yapi
yukseklikleri, yapilann yerlesimi ve yer degisimleri, bolgeleme ile kanun ya da ilgili
yonetmeliklerle simrlanmaktadir. Parsellemeyleilgili hukuki diizenlemeler, imar gbrmemis
alanlarn, oturma ya da diger bir tur kullamma cevirebilmektedir. Ayrica bu kurallar
caddelerin ve yollarin genisliklerini, diger kamusal yapilarin yerlesimlerini belirlemektedir.
Yapilann yapimi ve kullanimina baglamadan once idareden izin alinmast yine bu
kaynaklarla hikme baglanmaktadir [14].

1.7.1.3. Imar Hukuku’nun Amaclan

Imar Hukuku, esas olarak, kentlesme, imar, yapilasma ve planlama konularinda kimi
dengeleri saglamay1 ve strdirmeyi amaglar. Aralarinda denge saglanmasi gereken cikarlar,
her seyden dnce kamu yarari ile bireylerin, yapi sahiplerinin ¢ikarlar: arasindaki dengedir.
Imar Hukuku’ nun kaynaklarindan olan yarg: kararlarinda bu hassas dengenin korunmasna
calisildigr gozlenmektedir. Ornegin, Anayasa Mahkemesi'nin bircok kararinda, kamu
yaran kavraminin icerigine ve tanimina iliskin yorumlar yer almaktadir. Danistay da,
yonetsel islemlerleilgili kimi kararlarinda kamu yarari ilkesine agiklik getirmistir [3].

Bu calismanin konusu olan Imar Hukuku' nda Kazamlmis Haklar Sorunu
incelenirken de basvurulan bilirkisi raporlan, Danstay ve idare Mahkemeleri’nin karar
asamas nda dayanak noktasinm olustururlar. Bu agidan imar Hukuku' nda, yargr siirecinde,
bilirkisi raporlarnmn 6nem arz etmekte oldugunu sdylemek mimkundir. Bu raporlarda
esas ilke, kamu yararimin aranmasidir. Bunun yaninda, calismanin ilk boliminde
incelenmis olan planlamailkeleri ve esaslar dabilirkisi raporlarinda kullaniimakta, sonuca

varmada basli basina yol gosterici nitelik tasimaktadirlar.
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Conseil d Etat (Fransiz Damistayi), Imar Hukuku' nun, planlama ilkeleri yardimyla
kamu yarart ile bireysel yarar araanda denge saglamaya calisirken, bireylerle kamu
kuruluslart ve kamu kuruluslarimin kendi aralarindaki  uyusmazliklarin ¢éziimine de
yarchimer oldugunu ifade etmistir. Ote yandan, yerel cikarlarla ulusal nitelik tasiyan genel
cikarlar arasinda denge saglamak da imar Hukuku nun amaglarindandir. Son olarak, bu
hukuk dalinin kisa sureli ¢ikarlarla uzun streli gikarlarin bagdastirilmas: gibi bir islevi
oldugunu da eklemek gerekmektedir [3].

1.7.1.4. imar Hukuku’nun Kaynaklan

Tarkiye' de, imar faaliyetlerinin yuritilmesi, Anayasa temel ainarak, basta 3194
say1h Imar Kanunu olmak tizere, 3621 sayil1 Kiy1 Kanunu, 2981 sayili imar Affi Kanunu,
2863 sayili Kiltir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kanunu, 2634 sayil1 Turizmi Tesvik
Kanunu, 2872 sayili Cevre Kanunu, 2960 sayil1 Bogazi¢i Kanunu ve daha pek c¢ok ilgili
kanun ve bunlarin nasil uygulanacagini gostermek amaciyla gkarilan tizik ve
yonetmeliklerle saglanmaktadir. Daha net bir ifadeyle, Anayasa, kanun, tiizik, yonetmelik,
cesitli bakanliklarca cikarilan genelgder, hukuken idari dizenleyici islem olarak kabul
edilen imar planlan ve belediyelerin diizenleme yetkisine sahip oldugu imar yonetmelikleri
Imar Hukuku'nun kaynaklaridir. Ayrica, Imar Hukuku'nun kaynaklari arasinda, idare
Mahkemeleri’'nde, Danistay’da ve adli yargida amis olunan kararlarnr saymak da
mUmkuindar.

Mengi ve Keles' e gore, devletleri, taraf olduklar: uluslararasi sbzlesmelerle baglayan
uluslararas hukuk kurallar daimar Hukuku' nun kaynaklar: arasindacir. Ornegin, Evrensel
Insan Haklar1 Bildirisi uyarinca Birlesmis Milletler Orgutii’ nce 1966 yilinda benimsenmis
olan Ekonomik, Sosyal ve Kiiltirel Haklarla ilgili Sozlesme nin, bu sbzlesmeyi onaylamis
olan hir tlkede konut hakki agiandan dogurmas: stz konusu sonuglar vardir. Bunun gibi,
Avrupa Komisyonu' nun imar konularina ya da bolgesel dengesizliklerin giderilmesine ya
da azaltilmasna iliskin yonerge ya da tavsiyelerini de imar Hukuku nun kaynaklar:
arasinda saymak uygun olur[3].

Imar uyusmazliklarinda kazanilmis haklar sorununun incelenmesine gecilmeden
once, “kazamlmis hak” kavramimn daha net ifade edilmes agisandan, kavramin genel
hukuk doktrini icerisindeki yerini, niteliklerini, unsurlarin tespit etmek ve hukuki

dayanaklarini vurgulamak uygun olacaktir.
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1.7.2. Hukuk Doktrininde Kazanilmis Hak Kavram

Kazanilmis hak kavramimin tanimlanmasinda, gerek hukuk doktrininde ve gerekse
yargisal kararlarda bircok girisimde bulunulmasina ragmen kesin ve degismez bir tamm
yapilamamistir.

Tolon, kazamlmis hak kavraminin, doktrin ve uygulamada farkli tarzlarda
tammlamaya yapisal olarak everisli oldugunu; hem Ozel Hukuk’'ta hem de Kamu
Hukuku'nda kisilerin ¢ikarlarinin ve haklarimn korunmas: bakinindan 6nemli bir konu
oldugunu ifade etmistir. Ayrica kavramin, kamu yarar: ve kamu hizmetinin kapsami kadar
genis bir anlam ve icerige sahip oldugunu, bu nedenle de sinirlarimn gizilmesinin zor
oldugunu da belirtmistir [4].

Onar’a gore, hukuki bir olgu olan kazanilmis hak, hukukun belirsiz ve karanlik bir
kavramudir. Bunabagl olarak, tanimlanmasinda giicl Uk ¢cekilmektedir [28].

Kazanilmis hak kavraminin, genis kapsamli, tammlamada zorlanilan bir kavram
oldugu anlasilmaktadir. Karsilasilan bu zorlugun tespiti, kavramin igeriginin ve anlaminin
daha net ortaya konmasi amaciyla, asagida, gesitli kaynaklardaki ve yargisal kararlardaki
tamm denemelerine yer verilecektir.

Kazanilmis hak, genel olarak, objektif ve genel hukuksal durumun kisisel bir islemle
0zel hukuksal duruma doénismesidir. Kazanilmis hak kavram denilince, karsilanmadikca,
boslugu doldurulmadikca tek tarafli bir eylemle geri alinamayan hukuksal bir olanak ve
yetki akla gelmelidir [29].

Anayasa Mahkemesi, 03.04.2001 tarihli, E. 1999/50, K. 2001/67 sayil1 kararinda
kazanmlmis haklan, “...kisinin bulundugu statiiden dogan, tahakkuk etmis ve kendis
yonunden kesinlesmis ve kisisel alacak niteligine donismis hak” olarak tammlamstir.
Danistay da pek cok kararinda, kazamlmis hakkin, objektif bir hukuk kuralimn kisilere
uygulanmasyla, genel bir hukuki durumun 6zel hukuki duruma dontsmes oldugunu
belirtmistir [30].

Y ukaridaki tanimlamalarin genel ve genis kapsamli tammmlar oldugu tespitine varmak
mUmkunddr. Ayrica bu tammlamalarda, anlamsal agidan kazamlmis hak kavramini, “hak”
kavramina benzetmek de mumkin olabilmektedir. Nitekim bu calismada, literattrde de
skca rastlanilan, bu iki kavram arasindaki farkin 6neminin vurgulanmas baglaminda, bu
konuya 1.7.2.1.1. Kazanlmis Hak-Hak Kavram bolimiinde deginilecektir. Kazamlmis

hak kavraminin tammlanmasinda yukarida ornekleri verilen, kavrami genel hatlanyla ele
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adan tammlama girisimlerinin yam sira; dizenlemelerin 6zellikle zaman bakimindan
uygulanmas ileiliskisini kurarak olusturulan tanimlamalar da yapilmaktadir.

Aybay, Ozel Hukuk merkezli bir tammmlama girisiminde kazanilmis hak kavramin,
onceki kanun yurirlUkteyken kurulmus iliskilerden dogan haklarin sonraki yasa ile ortadan
kaldinlamamas: olarak ifade etmistir. Paralel bir tannmlamada Edis, kazamlmis hakki,
yurarl gt doneminde bir hukuk kuralina uygun bir sekilde biitiin sonuglari ile elde edilen
haklar olarak ya da eski diizenlemenin yeni diizenleme doneminde de etkilerini stirdirmesi
seklinde tammlamustir. Danistay da diger bir kararinda, diizenlemenin zaman bakimindan
uygulanmas iliskisine vurgu yaparak, kazamlmis hak kavramim, eski kanun yurirlUkte
iken kesin bir surette kazanilan yani hukukca korunmakta olan ve bir iddia haline gelen
haklar seklinde ifade etmistir [4].

Sonug olarak kazanmilmis hak, eski diizenleme kapsaminda, genel bir hukuk kuralinin,
Kisisel bir islemle 6zel hukuki duruma donismes sonucu, Kisinin lehine sonuglar
dogmasim saglamis, hukuka uygun olarak elde edilmis; yeni bir diizenlemenin getirilmes,
eski dizenlemenin geri alinmasi ya da degistirilmesi durumuna ragmen, hukuk dtizenince

korunmasi gereken haktir diyebiliriz.

1.7.2.1. Kazanilmis Hak Kavramu ile Benzer Kavramlarnn Karsilastirilmasi

1.7.2.1.1. Kazamilmis Hak - Hak Kavram

Hak kavrammin tammlanmasinda, degisik teorilerin  farkli  tammmlar ile
karsilasilabilir. Bu teorilere gore hak kavramimin tammlanmas: sdyle olmaktachr. irade
teorisine gore hak, kisilere, hukuk diizeni tarafindan verilen irade guictdir. Menfaat teorisi
ise, hakkin, hukuken korunmus kisisel bir menfaat oldugunu ifade eder. Karmateori de, bu
iki teoriyi birlestirerek, irade ve menfaat unsurlarinin bir sentezini yapar ve hak kavramini,
insanairade guicti tammmak suretiyle korunan menfaat olarak agiklar [31].

Tan'a gore genel bir deyimle hak, kisilere hukuk tarafindan taninan menfaat ve
ondan yararlanma konusunda verilen bir yetkidir. Kazanilmis hak ise, elde edilmis veya
elde edilebilir durumdaki hak sahibinin eylem ve iradesi ile ileri sirilmis olan ve Gglnc
Kisilerden bir sey isteyebilmek ve onu bir sey yapmaya zorunlu kilmak hakkini anlatir [7].

iki kavram arasindaki farki ortaya koyan diger bir ifadede, menfaatin elde edilebilir
duruma geldigi anda hakka, elde edildigi anda da kazanilmis hakka donustigi belirtilmistir
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[28]. Bu ifadeden hareketle, kazanilmis hakkin, hak kavramiyla temel farkinin, elde
edilme, kazanlma noktasinda dogdugunu ve bunun da menfaat durumunun artik
kisisellestirilmis durumagelmes sonucunda olustugu soylenebilir.

Kazanilmis hak kavramindaki “hak”, korunup tamnmamas: halinde hukuk guvenlig
ve idari istikrarin bozulacag: dustnulen gikardir. Bu ¢ikar, siradan bir ¢ikar degil, diger
kimselere kars1 ileri surulebilecek, ilgilisinin lehine olarak tamamlanmis birel bir idari
islemin konusu olmus ve dolayisiyla hukukun korumas altina girmis ¢ikarlar: temsil eder
ve yukarida da deginildigi gibi, kazanilmis hak kavraminin zaman bakimindan uygulama

sorunu, bu kavramin belirleyici yonuna olusturur [4].

1.7.2.1.2. Kazamlms Hak - Kazanilmus Hukuki Durum Kavram

Kuntman, bu iki kavram arasindaki fark: su sekilde ortaya koymustur. Kazanilmis
hak ile kazanmlmis hukuki durum kavramlar: arasindaki temel fark, kazanilmis hakki ya da
durumu doguran islemin hukuka uygun olup olmamasi noktasinda ortaya ¢ikmaktadir.
Buna gore kazanilmis hak hukuka uygun bir islemden dogar. Kazanilmis hakki doguran
islem geri ainsa bile hak ileriye donik olarak devam eder. Kazanilmis hukuki durum ise
hukuka aykir1 bir islemden dogar. Bu islem, iptal davasi sliresi gectikten sonra geri alindigi
takdirde artik ileriye yonelik olarak hikim ifade etmez ve kisiye hak olusturmaz. Fakat

gecmiste kazanilan durumun dataninmast gerekir [28].

1.7.2.1.3. Kazamilmus Hak - Hakh Beklenti Kavramm

Bir Hukuk Devletinde hukukun GstiinlGigtinden sdz edebilmek icin bireylerin hukuka
guven duymalari ve bu givenin korunmas: gereklidir. S6z konusu givenin korunmasi,
kimi zaman, farkli hukuk sistemlerinde, farkli sekillerde saglanmaktadir. Calmes ve
Truchet, Fransiz Hukukunun kazamlmis hak kavramiyla korumaya calistigi guvenin,
Alman Hukukunda, AB Hukuku paraéinde “hakli beklentilerin korunmas ilkes”
(protection of legitimate eepectation/confidence) cercevesinde saglanmaya calisildigin
ifade etmislerdir [4]. Buradan hareketle, hakli beklentilerin korunmas: ve kazamlmis
haklara sayqgr ilkelerinin, hukuka duyulan givenin korunmasi ortak amacinda kesistikleri
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sonucuna varabiliriz. Ancak, bu iki kavramin ortak yonleri olmasina karsin, aralannda
yapisal farkliliklarin oldugunu da sdylemek mimkunddir.

Cames ve Truchet, sbz konusu farkliliklardan birini, hakli beklenti durumunda,
kazanilmis hakkin aksine, bir “hak”kin bulunma sartimin olmamas: olarak belirlemislerdir.
Ayrnica, belirli ¢ikarlardan yoksun kalan bireyin, hakl1 beklentilerin korunmas baglaminda,
bireysel durumunun korunmas ya da en azindan kamu yonetimi politikasindaki degisiklik
karsisinda hukuki belirlilik geregince 6ngorebilme, tahmin edebilme firsati olmasi
gerektigine de deginmislerdir. Kazanilmis hak ve hakli beklenti kavramlari arasindaki
farkhihiklarin bir digerini ise, Erdogan su sekilde orta koymustur. Heniiz tamamlanamamis
hukuki islem stregleri ya da durumlar, ilgilileri lehine genellikle bir hak dogurmazlar. Bu
tr bir strecin korunabilir bir asamaya gelmesi, hakkin gercekten kazamlmis olmasna
baghdir. Hakkin kazamimasi ise hukuk tarafindan belirlenir. Bu durumda, gelecekte
dogmasi “beklenen ¢ikar” kazamilmis hakkin dogumu icin yeterli degildir. Bazen “mesru
beklentiler” hukuk tarafindan, nesafet ilkesi geregince korunmakta, fakat bu koruma
kazanilmis haklar igin saglanan koruma kadar guclii olamamaktadir. Bu agidan da soz

konusu iki kavram birbirinden farklidir [4] .

1.7.2.2. Kazanilmus Hakkm Unsurlar

Kazanilmis hakkin olusmast icin belirli unsurlarin gerceklesmesi gereklidir. Bu
unsurlart syle siralamak mimkunddr.

1. Yukarida daha 6nce deginilmis oldugu Uzere, kazanilmis hakkin varligindan sz
edilebilmes icin, 6ncelikle, hakkin elde edilmis olmas ve objektif bir dizenlemenin,
bireysel bir islemle somutlasarak stibjektif hukuki duruma donismesi gerekir. Bu nedenle
diizenleyici islemler tek basglarina kazanilmis hak dogurmazlar. Yamzca bireysel islemler
kazanmlmis hak dogururlar. Bu durum kazanilmis haklar bakinundan, bireysel islemleri,
daha onemli hale getirir [28]. Genel olarak Turk Hukuku' nda ve Yargi'min yaklasimina
bakildiginda da kazanilmis hakkin dogmast igin, bir dizenlemenin kisisel bir hakka
donusmes unsurunun arandigi soylenebilir. Bu baglamda, Y uksek Yarg: Organlar’ndan
Danistay’1n kazamlmis hak konusuna yaklasimi, bu ¢alismanin ileriki bdlimlerinde ayrica
incel enecektir.

2. Kazamlmig hakkin dogumu icin, ilgili dizenlemenin yurarltgl doneminde, bir

hukuk kuralina uygun sekilde, bitin sonuglar: ile edinilmesi, ilgilileri lehine dogan hukuki



durumlarin ortaya gikmasi gerekir. Hak, bitin sonuclari ile fiilen elde edilmedikce, diger
bir ifadeyle, gercekten kazamlmadikga, buna dayamilarak kazamlmis hakkin varlig: ileri
surilemez. Ozetle, soz konusu hakkin Anayasa ve diger yasalarla korunmaya deger bir
asamaya gelmis olmas gerekir, bu asamaya gelmedikce kazanilmis hakkin varligindan stz
edilememektedir [4].

3. Alpar’a gore, kazanilmis hakkin unsurlarindan bir digeri de, hak sahibinin tglnct
Kisilerden bir sey isteyebilmek ve onlar1 bir sey yapma zorunda birakmak seklinde aktif bir
davranisinin olmasi gerektigidir. Konuya idare hukuku agisindan bakildiginda Gglncl
kisiler yerine idare kavramim koymak daha anlamlichr. idare hukuku birey ile idare
arasindaki iliskileri dizenler. Burada surulecek olan kazanilmis hak iddiasi da, idareye
kars1 ileri strdlmelidir. Bu iddianin ileri strtlebilmesi icin de idarenin, kazamlmis hak
bulundugunu reddetmesi ya da inké&r etmesi gerekir. idarenin agiklayici veya tespit edici
irade beyamyla kazamlmis hakkin varligini reddetmesi durumunda da kazanilmis hak
iddias ileri surulebilir. Kazanmlmis hak iddiasinin ileri sirdlebilmes icin, bu hakka
yonelen tehdidin ciddi olmasi, idari bir kararla zedelenmesi gerekir [28].

4. Uyusmazlik konusu hakkin, hukuka aykiri olmamasi, bir baska ifadeyle hukuka
uygun, mesru sayilmasi kazanmlmis hakkin dogumu icin gereklidir. Bu durumda,
kazanilmig hakkin dogumu icin, oncelikle hakkin dogumu tarihinde yurdrlikte olan
mevzuatin, bu hakkin dogumunaimkan verir nitelikte olmas: gerekir [4].

5. Kazamlmis hakkin unsurlari arasinda iyiniyet unsuru da var olmakla birlikte, basl1
basina bir unsur olarak degil, hukuka uygunluk unsuruna destek bir 6l¢it olarak
degerlendirilmektedir. Ogurlu’ya gore, hukuka aykiri islemi sirdiren kimsenin iyi
niyetinden, hukuka uygun isleme dayanan kimsenin de kotu niyetinden stz etmek isabetli
olmaz. Bu nedenle, iyi niyet, kazamlmis hakkin olusmasi icin gerekli olan bagimsiz bir
unsur olarak gérilmemelidir [28].

6. Tan, kazamlmis hakkin dogumu icin, belirli bir siire haktan yararlaniimis olmann,
hukuka uygun islemler icin gerekli olmadigini ifade etmistir. Ancak hukuka aykir
islemlerin korunabilmesi igin, idari istikrar ilkes geregi, haktan belirli bir siire yararlanmus
olma sart1 aranmaktadir [4]. Kazanilmis hakkin varligindan soz edilebilmesi icin, hukuka
uygunluk sartimin olmas gerekliligi yukarida belirtilmisti. Kazamlmus hakkin dogumunun
hukuka uygun olmas gerektigi ve hukuka uygun islemler stz konusu oldugunda, haktan

belirli bir sire yararlanmus olmanin gerekmedigi ifadesinden yola cikilarak, kazanilmis
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hakkin olusmas: icin haktan belirli bir sire yararlanmus olma sarti aranmamaktadir,
denilebilir.

1.7.2.3. Kazamlms Hakkin Nitelikleri

1. Kazanilmis hak kavrami, yazili hukuki belgeden ve hukuki durumdan farkli ve
bagimsizdir. Idari yargr hakimi, kazamlmis hakki tespit ederken, uyusmazligi, gerek
hukuki belgelerden, gerekse hukuki durumun kendisinden bagimsiz bir sekilde, Idare
Hukuku' nda merkezi 6nemi olan kamu yaran cercevesinde yorumlayarak sonuca ulasir.
Ancak bu yorumlama, kazanmlmis hakki kamu yararina hapsederek timiyle soyutlama
olarak disunultrse, yaniltici bir sonuca ulasiimis olur. S6z konusu bagimsizlik, kazamlmis
hak kavraminin, hukukun genel ilkelerinden olmasindan kaynaklanmaktadir. Kazanilmis
hak kavraminin bagimsizligi, yalnizca hakimin degerlendirmes bakimindan sz konusu
olan bir bagimsizliktir[4].

2. Daha once de deginildigi gibi kazamlmis hakkin, kesin ve sinirlar1 tam olarak
cizilebilen bir tamm yapilamamaktadir. Baska bir ifadeyle, nitelikleri ve unsurlar
konusundaki tartismalar, kavramin net bir taniminin yapilmasindan kaginilmasi sonucunu
dogurmaktadir. Tolon, tammlamadan kagimilmas, tartismalar ve sonucunda ortaya
cikmakta olan belirsizligin, Yargi kararlarinda sklikla rastlanan karisikliklara neden
oldugunu ifade etmistir. Ancak, bu durumun hakli gerekcesinin de, Yarginin kendisini
mutlak bir tammmla baglamamas, her olayin somut 6zelliklerine gore deneysel metotla ayn
ayri karar vermesi yoniindeki egilimi oldugunu belirtmistir [4].

3. Kazanilmig hak kavraminin doktrin ve uygulamada agik bir tarimimin yapilmayist,
ona fonksiyonel bir nitelik kazandirmaktacir. Fonksiyonellik ve esneklik, kazanilmis hak
kavraminin temel niteliklerinden biri, hatta varlik nedenidir. Kamu hizmeti ve kamu yarar:
kadar anlam kapsamu genis olan kazamlmis hak kavrami, her olaya gore degisebilir ve her
olaya 6zgu bicimde incelenebilir niteliktedir.

Alpar, kazanilmis hak kavramina fonksiyonellik kazandiran asil durumun, yarginin
verdigi kararlarda, belirli bir tammla kendisini baglamaktan kaginarak, her olayin somut
Ozelliklerini dikkate alarak, kazanlmis haklan varligim tespit etmes oldugunu belirtmistir.
Tolon ve Alpar’a gore, kazanlmis hak kavraminin fonksiyonelliginden dolay: doktrinde,
kazamlmis haklarda 0Ornek olay olamamakta ve benzer olaylarda 6rnek

gosterilememektedir. Buna karsiik  Ogurlu  ise, kazamlmus haklarda Ornek
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gosterilemeyeceginin kesin ve mutlak bir gecerlilik ifade etmeyecegini savunmaktadir
[28]. Danistay da bir kararinda, konuyla ilgili olarak, “kazamlmis hakkin her olaya gore
incelenmesi gerektigi, baska bir anlatimla, kazamlmis hak kavraminin bir fonksiyonellik
icerdigi doktrinde kabul edilmis bulunmaktadir. Anayasa Mahkemes kararlariyla Danistay
ictihatlannnda da kazarmulmis hak kavraminin konu ve kapsaminin kesin sinirlarinin
Gizilemeyecesi ve her olaya gore, degisken olmasi g6z onunde tutularak, konunun
Ozelligine gore degerlendirme yoluna gidildigi gozlenmektedir” seklinde bir ifadede
bulunmustur [32].

4. Kazanilmis hakkin, fonksiyonelligi, yargilama slrecinde, idari yarg:r hakimine bu
konuda takdir yetkisi tamnmasi sonucunu dogurmaktacir. Kanun koyucu, bir kuralin
uygulanmasna iliskin sartlann veya bazi sartlarin varligi halinde hangi hikmin verilmesi
gerektigini tam olarak gostermez ve bunlarin tespitini hakime birakirsa, hakimin takdir
yetkisinden bahsedilir [31]. Bu ifadeden hareketle, kazanmlmis hak kavraminin, kanunlarla
ya da yarg kararlariyla agikca ya da dogrudan dizenlenmedigi de gbz Oninde
bulunduruldugunda, kazanmlmis hak ile ilgili davalarda, idari yargi hakiminin, belirli bir
kanun maddesine dayanarak degil, takdir yetkisini kullanarak karara vardigim soylemek
mUmkunddr.

5. Hakkin kamu yarar gerekgesiyle ihlali sdz konusu oldugunda, giderilmesinin
istenebilmesi yetkisi de kazanilmis haklarin niteliklerindendir. Kamu yaran ile kazamlmis
hak catistigi durumlarda, kamu yarar: kisisel yarara tercih edilir. Kisisel yarar, telafi
edilerek ortadan kaldirilir. Buna karsilik kisilerin yararlari birbirleriyle catistiginda, bunlar
esit tutulur ve esitlik ilkesine gore ¢ozultr [28] .

6. Uzerinde durulmas: gereken bir diger nokta da kazamlmis hakkin, 6zellikle belirli
tur haklarda, hakki kazanan kisi disindaki kimseler icin gecerli olmayisicir. Kazanilmis
hak, yalmizca hakki elde eden kimse tarafindan kullanilabilir. Kazamlmis hakkin diger
kimselere devredilmesi imkan bulunmamalidir. Bu durum, 6zellikle ruhsat ve izinler (yapi

ruhsati ve yap1 kullanmaizni gibi) icin gegerlidir [4].

1.7.2.4. Kazamlmis Hakki Ortaya Cikaran Hukuki Durum

Kazanilmis hakki ortaya cikaran iki tir hukuki durumdan stz edilir. Bunlardan
birincisi, kanunlarin zaman icinde uygulanmas, ikincis ise statti degisikligidir * ([28]  den

Ozetlenerek alinmustir).
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Ilk olarak kazamlmis hak, kanunlarin zaman icinde uygulanmasindan dogar.
Kanunlarin ve diizenleyici idari islemlerin zaman icinde degistirilmesi, kaldirilmas: veya
iptal edilmesi sonucunda, eski ve yeni hukuk kurallarinin uygulama alamnin belirlenmesi
nedeniyle dogar. Celikel, kanunlarin zaman icinde degismesiyle eski hukuka gore
kazanmlmis olan haklarin tamnmast gerektigini belirtmistir. Kanunlann ve idari islemlerin
gecmise yurimeyecegine iliskin hukukun genel ilkesi, kazanilmis haklarin korunmasina
hizmet eder. *

Ikinci olarak kazamlmis hak sorunu, statii degisikliginden dolay: da ortaya cikabilir.
Buna gore bireyin bulundugu statli icinde stattiyl dizenleyen genel normlarin bireylere
0zel normlarla uygulanarak bireysel hukuki durumlara donismesi sonucu kazanilmis hak
dogabilir. Ancak bu kazamlmus hakkin tartisma konusu olabilmesi bireyin icinde
bulundugu statiinin degismesiyle mumkuin olur. Ancak statll degistigi zaman birey
kazanmlmis hak iddiasinda bulunur. Clnki eski statisti icinde bu hakki zaten tamnmaktadir
ve bu haktan yararlanmaktadir. Yeni statlisiinde bu hak tammnmamissa birey kazamlmis
hakkinin ihlal edildigi iddiasnda bulunur. Bu sekilde de kazamlmis hakkin var olup
olmadig: tartisma konusu haline gelir. *

Bunlarin disinda kazamlmis hakki ortaya cikaran diger bir sebep de, kanunca,
idarenin ya da 6zel hukuk iliskilerinde hak sahibi disindaki bireylerin kurulu diizene
mudahaleleri, diizeni degistirmek istemeleridir. Daha agik bir ifade ile hukuk ve toplumsal
dizen kurallan ile saglanms istikrarin, birilerinin disaridan midahalesiyle bozulmasidir.
Bu durumda da bireylerin, kazanilmig hak iddiasinda bulundugu gézlenmistir. Ancak bdyle
bir durumda kazanilmis haklann korunabilmesi icin kurulu dizenin kanunlara ya da en

azindan hukuka uygun olmasi gerekir. *

1.7.2.5. Kazamilmis Hakki Koruyan ve Destekleyen Hukuki ilkeler

1.7.2.5.1. Hukukun Genel ilkelerinden Olma Bakimmdan Kazanilmis Haklara
Saygi

Kazanilmis haklarin korunmasi olarak ifade edilen ilke, gerek uluslar arasi hukuk,
gerekse i¢ hukukta yaygin bicimde kullanilmakta ve uygulanmaktadir. Ancak daha 6nce de
belirtildigi gibi bu kavram, Turk pozitif hukuku icerisinde tammlanmis ve dizenlenmis
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degildir. Bunun yaninda, kazanilmis haklarin, hukukun genel ilkelerinden biri oldugu, hem
ulusar araa hem de Turk hukuk 6gretisinde ve yargi kararlarinda kabul edilmektedir [8].

Hukukun genel ilkeleri, cagdas hukuk sistemlerince, hukuk devletinin gecerli oldugu
ulkelerde benimsenmis, toplumun birlikte ve diizen icinde yasama isteginin Urind olan,
felsefi, ahlaki, sosyolojik ve ekonomik alanda ortaklasa benimsenen, somut durumlara
uyabilen, ancak soyut, genel, stirekli, evrensel ve askin olan ortak adalet duygusunu tatmin
etmeye yonelik olarak yargic tarafindan kesfedilen ilkelerdir. Erkut, hukukun genel
ilkelerinin, glinimizde yasama, yuritme ve yargi organlarina katki malzemesi olmaktan
Oteye bir islev Gstlenmis oldugunu ifade etmistir. Cakir ise, hukukun genel ilkelerinin,
demokratik bir Ulkede, kisilerin guvenlik icinde yasamalari ve geleceginden emin
olmalarim saglamakta oldugunu vurgulamstir [7].

Hukukun genel ilkelerinin agik anayasal dayanagi bulunmamaktadir. Ancak hukukun
genel ilkelerine uyulmasinin, T.C. Anayasas'mn 138. maddesindeki “Hakimler,
Anayasa'ya kanuna ve hukuka uygun olarak vicdani kanaatlerine gore hukim verirler”
ifadesinden yorum yoluyla, ya da 2. maddesinde belirtilen “ Turkiye Cumhuriyeti bir hukuk
devletidir’ [22] ifadesine dayamlarak cikarilabilecek bir gereklilik oldugu sonucuna
varmak mumkuindar.

Hukukun genel ilkelerinin sniflandirmasinda, ortaya cikis sekilleri ve olusumlari
konusunda gesitlilik sz konusudur [7]. Kazanilmis haklar kavrami, bu simiflandirmalardan
birinde, hukuk guvenligi dustncesinden kaynaklanan hukukun genel ilkeleri arasinda
bulunmaktadir. Hukukun guvenligi distncesinden kaynaklanan hukukun genel ilkeleri;
idarenin hukuka uygunlugu ilkesi, erkler ayrilig ilkesi, kamu hizmetlerinin strekliligi
ilkes, idari islemlerin gerekgeli olmas ilkesi, yonetsel islemlerin geriye yurimezligi ilkes,
yonetsel islemlerin geri ainmast ilkesi, idari istikrar ilkesi, usulde paraélik ilkes,
kazanilmis hak ilkesi, adal et-hakkaniyet-nesafet ilkeleri olarak belirlenmistir.

1.7.2.5.2. Hukuk Devleti Olma ve Kazanilmis Haklara Sayg:

Cames ve Truchet, kazanilmis haklarin korunmasi ilkesinin, genelde temel haklarin
ve 6zelde ise mulkiyetin korunmast yukimltligi olan Hukuk Devleti geregince korunmak
zorunda oldugunu ifade etmislerdir. Balta da buna parael bir agiklamada, kazamlmis
haklara saygi gosterilmesinin Hukuk Devleti'nde bulunmasi gereken ve diger ilkelere

paralel olarak uyulmas mutlak bir zorunluluk, Devlet ve idareciler icin bir yikimlulik
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oldugunu vurgulamstir. Craig ise bu konuda su ifadelerde bulunmustur. Devlet birim ve
kurumlari, Anayasanin ve diger dizenlemelerin belirledigi gorev ve yetkilere sahiptir.
Hukuk Ulkede yassayan herkesin Ustindedir. Dolayisyla, Devlet'in faaliyetleri “keyfi”
degil, belirli bir dizen ve usul icinde olmak zorundacir. Hukukun dstinlGginin gegerli
olmadig1 bir Devlette, Devlet mekanizmasi, yoneticilerin keyfi tavirlarina terk edilmis olur
Yiksek yargr organlart da bugiine kadar farkli konularla ilgili verdigi bircok kararinda
Hukuk Devleti kavramim kullanmiastir [4].

Sonug olarak, bir Hukuk Devletinde hukukun UstiinlGglinden stz ediliyorsa, orada
bireylerin geleceklerini glven icinde planlayabilmeleri ve davraniglarimn  hukuki
sonuglarim bilebilmelerinin hukuk dizeni ile saglanmis olmasi gerekmektedir. Buna bagl
olarak da, kazamlmis haklara saygi ve bu haklarin korunmasimin, Hukuk devletinin

uyulmas zorunlu bir unsuru oldugu ¢ikarimini yapmak mumkundur.

1.7.2.5.3. Geriye Yiiriime Yasagi ve Kazanilmus Haklara Saygi

Her hukuk kurali, hukuki iktidarin kullamilmasini ifade ettigine gore, bu iktidarin
kullamlmasinin zaman bakimindan sinirlarinin belirlenmesi ve bu sinirlarin yonetilenler
tarafindan bilinmesi hukuk givenligi bakimindan buyik 6neme sahiptir. Geriye yurime
yasagi, genel itibariyle hukuk kurallarimin gecmisi etkileyerek kamu dizenini ve hukuk
guvenligini zedelemesini 6nlemek bakimindan getirilmis bir ilkedir. Bu baglamda, ilkenin
iki islevi oldugundan bahsedilebilir: ilke, bir yandan kurallann geriye yirimemesiyle
ongorulebilir bir hukuksal ortam yaratarak kamu diizeninin; diger yandan kisilerin hak ve
Ozgurlukleri bakimindan hukuk glvenliginin saglanmasim amaglar. Bu nedenle, kural
olarak hukuk kuralarimn yarirlige girdikleri tarihten itibaren etki ve sonuclarin
dogurmasi ve yurarlige girmeden 6nceki hukuki durumlar: etkilememesi esastir [8].

Idare hukukunda, kazamlmis haklar sorunu, dogrudan, geriye ylriime sorunu ile
iliskilendirilmektedir. Yeni duzenleyici islemlerin yUrirlige girmeleri ile zaman
bakimindan uygulanmalar: ve gecmiste kismen de olsa tamamlanan islemlerin hangilerine
yeni duzenlemenin uygulanacagr sorunlan, kazanilmis haklara iliskin uyusmazliklar
dogmasina neden ol maktadir.

Bir hukuk devletinde, hukuk kurallar1 ve idari islemler, idare edilenler tarafindan
Onceden bilinebilir nitelikte olmalidir ki, idare edilenler, kendi davramslarini ve

durumlarint buna goére ayarlayabilsinler [33]. Cunkl insanlar, yurUrlUlUkteki yasanin
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surekliligine guvenerek faaliyette bulunur, alacak ve borg atina girer, sozlesme yapar,
kendi lehlerine sonu¢ dogurduklanna inandiklari, su¢ ve idari ihlal olmadigim
dustindikleri eylem ve islemlere girerler. Dolayisiyla, bitin hukuki islemlerde oldugu
gibi, idarenin faaliyetlerinde de, onceden ongortlebilirlik ve givenilirlik gerekir. Bu
gereklilik, Hukuk Devleti’nin en énemli unsurlarindandir. Giivenin korunmasi idare nin de
yukamldlokleri arasindadir.

Bu konuda asl kura, ilgililerin aeyhine olan dizenlemelerin  gecmise
yurttilmemesidir. Lehe olan yeni dizenlemelerin uygulanmas: bir sorun dogurmasa da
ilgililerin Onceki yasa déneminde dogan cikarlarinin korunmamas: kazanmlmis haklarin
ihlali anlamina gelmekte ve uyusmazlik dogurabilmektedir. Bu nedenle, dizenlemelerin,
bazi istisnalar disinda yalmzca gelecege etkili olmasi kurali gozetilmelidir. Hukuka uygun
olarak tamamlanmis islemlerin kazanilmis haklar, hukuka aykir: olanlarin ise diger sartlari
yerine getirmek kaydiyla kazamlmis hukuki durum cgercevesinde korunmas: gerekir. Bu
etki, gecmiste pozitif hukuk dizenlemesine glvenen kimsenin, glvenin korunmasi
baglaminda kendi lehine elde etti gi sonuglarin gozetilmesi anlamina gelir [4].

1.7.2.6. Damstay’in Kazanilmns Hak Kavramina Yaklasim

Yargt organlarimn, kazamlmis hak kavramina yaklasimimin incelenmesi, bu
kavramin hukuk icerisindeki yerinin, islevinin ve kapsaminin belirlenmesi agisindan 6nem
tasimaktadir.

Kazanilmis haklar ile ilgili uyusmazliklarda, gerek anayasa yargis, gerek adli yarg,
gerekse idari yargida, ¢c6zUm asamasinda, alt derece mahkeme kararlari sonucu temyize
gdilmesi durumunda, basvurulan ve son szl sdyleme glictine sahip nihai organlar, yuksek
yargi mahkemeleridir. Bu mahkemeler, anayasa yargisinda Anayasa Mahkemesi, adli
yargida Y argitay ve idari yargida Damstay’ cir [31].

Bu caisma, kazamlmis haklar sorununu Imar Hukuku Ozelinde incelemeyi
amaclamaktadir. imar Hukuku, genel olarak Kamu Hukuku’ nun bir calisma aanidir. Kamu
Hukuku ve idare ile ilgili uyusmazliklarnin son ¢ozim yerinin Danistay olmasi sebebiyle,
bu calismada, Yiksek Yargi Organlari’ndan Damstay’ in kazanilmis haklar konusuna
yaklasiminin ayricaincelenmesi tercih edilmistir.

Daha 6nceki boltimlerde de vurgulandigi gibi, kazanilmis hak yasalarla agikcga ortaya
konan bir kural degil, bir ilke olarak kabul edilmistir. Kavramin nitelikleri ve kapsam
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konusundaki tartismalar, net bir tanimlamasimn yapilamamasim ve hatta Yargi’ min
kavramu  tammlamaktan kaginmas:  sonucunu  dogurmaktadir.  Tanmimlamadan
kaginilmasinin hakl1 gerekgesinin de yine kavramin fonksiyonel niteligine bagli olarak
deneysal yontemle degerlendirilmesi gerektigi olarak ifade edilmektedir.

Kavramin bu kendine 0zgu, hassas Ozelliginin bir sonucu olarak, Yuksek Yarg:
Organlar’ ndan, Damistay’ in da kazanmlmis haklar ile ilgili farkli olaylarda, farkli kararlar
vermek durumunda kaldigini tespit etmek mumkuinddr. Bununla birlikte, asil dikkate
ainmas gereken nokta, Danistay’in istikrar saglayabilecek ve emsal olusturabilecek
benzer durumlarda dahi istikrarsiz kararlar almasidir. Bu durum siklhikla rastlamlan
kazanilmis hak uyusmazliklarinda ciddi ¢eliskilere yol agmaktadir.

Kazanilmis haklar konusunda en énemli tarismalardan biri de, kazanilmis haklarin,
kamu yararna feda edilip edilmeyecegidir. Alpar’a gore, iki ilkenin ¢catismas: durumunda,
birinin daha agirlikli olmasi, diger ilkenin gegersiz oldugu degil, o olay bakimindan goreli
az Oneme sahip oldugu anlamina gelmektedir [8]. Dolayiayla kazamlmis haklarin
uygulanmasnda, alinan kararlarin, benzer olaylarda birbirine emsal gosterilmesi mimkin
olamamaktadir. Bu ifadeden, Danstay’'in benzer olaylarda dahi benzer Kkararlar
almamasinin sebebinin, Yarg’ nin korumak durumunda oldugu ilkelerin, hangisinin, olayin
niteligine gore ne derecede dneme sahip oldugunu karsilastirip, buna gére karar almasi
oldugu sdylenebilir. Bunun yaninda, yine de, Danstay’in kazamilmis haklar ile ilgili
durumlarda, amis oldugu bazi kararlarinda, hangi durumlarin kazanilmis hak dogurup
dogurmayacagini belirtme, kavramin tanimim yapma ve sinirlarint gizme gabasindaoldugu
datespit edilebilir.

Her ne kadar idare hukukunun statiler hukuku olmasi ve dolayisiyla idare
hukukunda kazanmilmis haklardan sz edilemeyecegi iddia edilse de, Danistay verdigi
kararlarda kazamlmis hak ilkesini tammustir. Bu ilkeden sikga yararlanmis ve bireylerin
kazanmlmis haklarim cesitli yollarla, bazen bir ilkeye dayanarak bazen de gerekce
gostermeksizin hukuka uygunlugun bu yonde oldugunu belirterek koruma yoluna gitmistir.
Danigtay'in dayandig: ilkeler arasinda idari istikrar, gecmise yirimezlik, hukuk devleti
gibi ilkeler yer almustir [28].

Danistay, kazamilmis hakkin mevcut olup olmadigini saptarken, genel hukuksal
durumlarin kisiler hakkinda uygulanip uygulanmadigini arastirmaktadir. Damistay’ a gore,
kural, tasarruflarla kabul edilen hukuksal olay ve esadann bireysel durumlara
donusmedikee, kazamlmis haklarin varligindan bahsedilemeyecegidir. Bir baska anlatimla,
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yine Danistay’a gore, elde edilmis bir hakkin bulundugunun kabul edilebilmesi igin,
objektif bir hukuksal kuralin kisi hakkinda uygulanmas veya kendiliginden uygulanacak
hale gelmesi gerekmektedir [29].

Kazanilmis haklarlailgili hemen hemen bittin metinlerde kazanilmis haklarin ancak
hukuka uygun islemlerden dogacag: belirtilmekte; Danistay da bu kabul tzerinden karar
vermektedir. Gergekten de, mahkeme kararlarinda 1960’11 yillardan bu yana kazanlmis
haklann ancak islemin tesis edildigi tarihte hukuka uygun olan islemlerden dogabilecegi
belirtilmistir [8].

Danistay, kazamlmis hakka saygr ilkesinin, kanunla aksi gordlmesi durumunda
islemeyecegini ifade etmistir. Ancak, bu hususun ayrica ve agikga dngorilmis olmasi
gerekir. Kanunda bu konuda, agk hikim yoksa 6nceki kanun déneminde kazanilmis hak,
yeni kanun doneminde de devam eder [33].

Danistay haktan yararlamlmis olmasim kazanilmis hakkin ortaya ctkmasi icin énemli
saymaktadir. Ancak bu konuda bir tutarlilik yoktur. Bir kararinda, eski mevzuat
hikidmlerine gore sigorta mufettisligi sifatim kazanmig, hatta teftis gorevi yaptirilmis olan
Kisi icin bu sifatin kazamlmis hak oldugunu, daha sonra yururltige giren yonetmeligin,
hakkin devamini yeni sartlarin gerceklesmesine bagl1 kilmasinin kazanilmis haklar: ihlal
ettigini ifade ederek, yonetmeligin ilgili hikmUna iptal etmistir. Buna gore kazamlmis hak,
eski mevzuata 6ngordigu ve bireylerin bundan yararlanarak elde ettikleri ve belirli bir stire
de kullandiklar1 haktir. Bu hak daha sonra yUrirlige giren mevzuatla ortadan kal dirillamaz.
Burada, kazamlmis bir hakkin korunmasi amaciyla idari islemlerin geriye yurimezligi
ilkes kullamlmis ve kazarilmis hakki ihlal eden hikidm iptal edilmistir. Bu karardan
Danigtay'in kazanmlmis haklar: ihlal eden islemleri iptal ettigi sonucu ¢ikarilabilir. Ancak
bir baska kararnnda, Anayasaya aykirilig1 sebebiyle iptal edilmis bir kanun hukimlerine
dayanarak, iptalden 6nce belirli bir slire haktan yararlanmis olmanin, iptal hikmind etkisiz
birakacak sekilde kazamlmis hak olusturmayacagim ve ipta kararindan sonra
uygulanmasam gerektirmeyecegini ifade etmistir [28]. Almis oldugu bu kararlarindan da
anlagsilabilecegi gibi, Damstay'in “belirli bir sire haktan yararlanmis olma’ min kazanilmis
hakka olan etkisi konusundaki tavrinda tutarlilik bulunmamaktadhr.

Danistay, eski tarihli bir kararinda kamu yarar1 ve kamu dizeninin gerektirdigi
hallerde, aksi yonde acik bir hikim yoksa hukuk kuralarinin, yani yasa ve dizenleyici
islemlerin geriye yurlyebilecegini kabul etmistir. Daha net bir ifadeyle, Danistay, diger bir

kararinda da belirtti g gibi, kamu yarar1 ve kamu diizeninin s6z konusu oldugu durumlarda,
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hukuken kazamlmis haklardan stz edilemez oldugu gorisindedir [8]. Buradan hareketle,
Danistay’1n kazanilmis haklan, kamu yararina feda edebilecegi sonucuna varilabilir.

Sonug olarak, Damistay’in kazanilmus haklari tanichgi, aldigi kararlarda bu ilkeyi
dayanak olarak kullandigi ve koruma egilimi icerisinde oldugu sdylenebilir. Kazanlmis
haklar ileilgili olaylarda arach g1 bazi 6l¢itler oldugu; fakat benzer durumlarlailgili adigi
bazi kararlarinda, bu olcutlerin var olmas: halinde dahi, farkli kararlara ulasabildigi de
yukaridaki ifadelerden anlasilabilmektedir. Bunlara ek olarak, kazamlmis haklari kamu
yarannin soz konusu oldugu durumlarda feda edebilecegi, Damstay’in kazamlmis haklar
konusuna bakis agisim ortaya koymak acisndan vurgulanmast gereken noktalar

arasindadr.

1.7.2.7. idari islemlerin Degistirilmesinin Kazamilms Haklara Etkisi

Idari islemlerin degistirilmesi, islemin geri alinmas anlamina gel memektedir,
gecmisteki durumlar: oldugu gibi birakir. Degistirme, igeriginde hem bir kaldirmay: hem
de kaldirlan islemin yerine yenisinin ainmasim barindirir. Etkileri yalmzca gelecege
yoneliktir. Degistirme, genel dizenleyici idari islemlerde daha sk kullanilan bir usuldir ve
ileriye donuk etkileri bulundugundan bir tir kaldirma ve yenileme olarak kabul edilir. Bu
durumda, degistirme ve kaldirmanin gegmise etkili sonuglarn olmayacagindan kazanilmis
haklarin ihlali sorunu ortaya ¢cikmaz. Bununla birlikte, idari islemlerin tesisinde, nasil ki
gerekli incelemelerin yapilmis olmas aramyorsa, aym sekilde, yapilmak istenen
degisikligin de esash gerekcelerinin olmast aranr. Islemin dogumundan sonra bir
degisiklik yapilmas: isteniyorsa, bunun hakli bir gerekcesinin aranmasi, idari istikrar
ilkesinin bir geregidir [4].

Ogan, “Duzenleyici islemlerin degismesi ya da ortadan kaldirilmas halinde
kazanmilmis haklar sakli tutulur mu?’ sorusuna olumlu cevap verilmekte oldugunu ifade
etmistir. Ayrica, yeni duzenleyici islemin, eski dizenleyici islem tarafindan yaratilmis
kazanmlmis hak ve kazanilmis hukuki durumlara dokunamayacaginin, genel olarak kabul
edilmekte oldugunu da belirtmistir [4].

Danistay bir kararinda "Genel ve diizenleyici nitelikteki idari tasarruflarin, yararlige
girdikleri tarihten sonraki olaylara uygulanacagina iliskin idare hukuku kurali, bu
nitelikteki tasarruflar: degistiren ya da yururltkten kaldiran genel ve dizenleyici tasarruflar

icin de gegerlidir. Ancak bu degisikligin etki sahasinin ¢ok iyi saptanmasi ve bdylece hem



bu degisiklik nedeniyle kisinin kazamlmis haklarinin ihlal  edilmemesi, hem de
degisiklikten beklenen hukuki yararnn gerceklesmesine engel olunmamas:t gerekir.”
ifadeleriyle idari islemlerde degisiklik yapilmas durumunda, o©nceki duruma gore
kazanmlmis haklarin sakli tutulmast gerektigini vurgulamistir. Ancak Danistay, baska bir
kararinda, yeni bir dizenleyici islemle hukuki durumun degistirilmes halinde kisi, yeni
duruma tabi olur ve yeni isleme kars1 kazamlmis hak iddiasinda bulunamaz, diyerek, idari
islemin, degistiriimeden ©Onceki duruma gore kazamlmis olan haklarin idari islem
degistikten sonraki zaman diliminde de ilelebet gegerli olmasini kabul etmemistir [28].

Y ukaridaki ifadelerden, bir idari islemin degistirilmesi durumunda, genel olarak
kazanmlmis haklarn korunmasina yonelik bir yaklasim oldugu anlasilmaktadir. Ayrica,
yeni bir dizenleyici islemin getiriime gerekcesinin, gicll ve hakli olmasi gerektigi de
vurgulanmistir.  Bununla birlikte, yeni duzenleyici islem yurarlige girmeden o6nce
kazanmlmis olan haklarin, diizenlemeden sonratanindig: ve fakat daima gegerli olmayacag,
Kisinin bundan bdyle yeni dizenlemeye tabi olmas gerektigi de belirtilmistir. Bu gibi
durumlarda, yeni dizenlemeyle birlikte, taninmasina ragmen gegerliligini yitirmeye
mahkum olan haklarin ve elde edilmis durumun, gelecekte hangi midahaleler sbz konusu
oldugunda korunmayacagina da, bu galismamin konusu olan imar hukuku gergcevesinde,

sunulacak érneklerle yer verilecektir.

1.7.3. imar Planlarinin Degistirilmesi

Imar planlari, birer idari islem olarak, kentin mevcut ve yeniden saglanabilecek
imkanlarnyla gelecekte, belirli zaman araligindaki (yirmi yil gibi) gelisme durumuna gore
olmas dustnilen seklin tasarlanmas amaciyla yapilhirlar.  Yaplan planlarin
uygulanabilirligi, kentin gercek veri ve ihtiyaclar ile uyumlu olmasina bagimlidir. Uyumu
saglamak icin ne denli caba gosterilirse gosterilsin, yine de planlar bir élcilide olasiliklara,
varsayimlara dayanir. Bu nedenle planlama higbir zaman matematiksel kesinlikte olamaz
[20].

Planlamanin arastirma evresine gereken onemin verilmemesi, elde edilen verilerin
dogru belirlenememis olmasi, gelisme yon ve buyukliklerinin yanlis 6ngorilmes,
planlamanin amaclarindan sapmasina neden olabilir. Plamn uygulama asamasnda,
beklenmeyen aksakhiklar bas gosterebilir. Hazirlik asamasnda saptanan ihtiyaglarin

karsilanmasi amacim guden plan, bu kamusal ihtiyaclar karsilamayacak duruma gelebilir.
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Sonug olarak, bu ve bunun gibi nedenlerle, zaman icerisinde planlarin degistirilmesi
gerekehilir.

Planlarin degistirilmes gereken durumlarda, imar planlarimin dizeltilerek, ihtiyaclara
uyumlu hale getirilmesi zorunludur. Iste bu ihtiyag ve nedenlerle, onaylanmis planlarda
yapilan dizeltmelere plan degisikligi (tadilat1) denir.

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik'te ise plan degisikligi, su sekilde
tammlanmistir. “Plan ana kararlarint, strekliligini, butinliging, teknik ve sosya donati
dengesini bozmayacak nitelikte, bilimsel, nesnel ve teknik gerekcelere dayanan, kamu
yarannin zorunlu kilmasi halinde ygpilan plan dizenlemeleridir” [18].

Gok’ e gore, imar Kurumu kapsam icinde yiritilen yasal imar plam degisiklikleri,
basit degisikliklerin yam sira, ilave imar planlarini, mevzii imar planlarimi, imar plam
revizyonlarnn igermektedir. Imar plani mevcut olan kentin, beklenen gelismesi icin yapilan
planlama calismasini, bir tir plan degisikligi olarak degerlendirmek olanaklidir. En ¢ok
gerceklestirilen basit imar plant degisiklikleri de, planlanmis aan icinde genellikle kiguk
plan degisikliklerini kapsamaktadir[2].

Plan degisikligi, yukarida da sozu edildigi gibi, her tir ve 6lgekte planlailgili olarak
gindeme gelse de, en sikhikla gergeklestirileni uygulama imar plam 6lgeginde
gerceklestirilen basit degisiklikler ve bu degisikliklerin gerektirdigi nazzm imar plam ile
ilgili duzenlemelerdir. Uygulama imar plant degisikligi sonucunda, nazim imar plan: ana
kararlarinin bozulmamasi gerekmektedir. Nazim imar plani ana kararlarim etkileyecek bir
uygulama imar plam dizenlemesi, plan degisikligi olarak adlandiriimasi olanaksiz bir
diizenleme olacaktir [21]. Bu baglamda nazim imar planlarin etkileyecek dizenlemelerin,
nazzim imar plant degisikligi yapilmadan uygulama imar plan ile yapilmamas gerektigi
sonucuna varmak mumkundur.

Plan degisiklikleri, her planin uygulamada karsilagilan sorunlara gore farkl: nitelikte
ortaya gikmaktadir. Plan sinirlart iginde ve fakat plamin getirdigi makro karar ve sinirlar
degistirmeden, arazi kullanislarinin blyudkltgiunde, konumunda, yogunlugunda veya ulasim
sisteminde mevzii olarak degisiklik getirmektedir. Belli bir uygulamada karsilasilan sinirl1

sorunlar1 ¢cozime kavusturmaktadir [15].



56

1.7.3.1. imar Plam Degisikliklerinin Nedenleri ve Amaclar1

Imar plant degisikliklerinin nedenleri, Cetiner’in imar plam olan 638 belediye
arasinda yapmis oldugu bir arastirmaya gore, 8 faktorle aciklanmis ve bu faktérler de kendi
aralarinda gruplandirilmustir.

a) Belediye ve plancinin hatasindan dogan faktorler:

e Ekonomik nedenler (%84),

e Teknik nedenler (%53),

e Hukuki nedenler (%28),

b) Plancinin planlamadaki tutumundan kaynaklanan faktérler:

e Fonksiyon bolgelerinin yer secimlerinin isabetsizligi (%35),

e Planlarin topografik yapiya uymamasi (%12),

c) Merkez odlgusiinde bir genel program ve komin 6lclisinde bir mahalli program
olmayisindan kaynaklanan faktorler:

e Sehirler aras karayollarimin yapilmasinda (%13,5)

e Sutesideri ve kanallarimn gegirilmesinde (%1),

e Hizmet tesiderinin yapilmasinda (%4) cikan guclUkler dolayisiyla planlarin

tadilata ugradiklar ifade edilmistir.

Y apilan c¢alisma sonucunda, imar planlama faaliyetlerinde gerek planlama gerekse
uygulama asamalarinda, bilimsel bir yol takip edilmedigi ve planlarn yapilan kentlere
uygulanacak genel program ve mahalli programlarin olmamas, ihtiyag ve problemlerin
tespitinde gereken arastirmalarin yapilamams olmas, gelismenin c¢esitli faktorlerin altinda
degisik yonlere sevk edilmis oldugu tespit edilmistir [11].

Suher tarafindan yapilan baska bir arastirmaya gore ise, imar plani degisikliklerinin
nedenleri;

e Dizenlemedeki hata,

e Arsapoalitikas,

o Mali yetersizlikler,

o Teknik yetersizlik,

e Programlarin mali ve teknik yetersizliklere gbre hazirlanmayist,

e Politik ve idari durum olarak belirlenmistir [11].
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Y ukaridaki ifadeerden de anlasildigi Uzere, planin arastirma evresinde elde edilen
bulgulardaki hatalar, bilimsel ve nesnel bir yaklasimdan yoksunluk, teknik yetersizlik,
maddi olanaksizliklar, arsa politikalari, idari tutarszlik, merkezi ve yerel programlarin
olmamasi gibi nedenler, plan degisikligine gidilmesi sonucunu dogurmaktadir. Ayrica,
kente yapilan 6nemli yatinmlar, kentin nifus artis ya da azalis hizinda beklenmeyen
yiukselme kaydedilmesi, merkezi ve yerel politikalarin degisimi gibi diger nedenlerle de
imar plam degisiklikleri gergeklestirilebilir.

Imar planlarinda degisiklik yapilirken bir takim amaglar belirlenmekte ve bu amaglara
varilmak istenmektedir. Duyguluer’ e gbre bu amaclar,

o Kisisal yarar,

e Toplumsa yarar,

e Yere yonetimlerin gelirlerinin arttirilmas,

e Plan kararlarina uygulamakolayli g1 getirilmes,

e Cizim hatalarimin dizeltilmes olarak siralanir. *([2]’ den 6zetlenerek alinmistir)

Kisisel yarar gozetilerek talep edilen plan degisikliklerine, kat artirilmasi, koltir
kullamsina ayrilmis veya ulasim aksi icinde bulunan parselin konut alamna
donusturdlmesi, kagak olarak yapilan konutlarin veya konutlardaki fazla katlarin
yasdllastirilmas istemi, imar plam disinda, imarli parsele sahip olmak icin mevzi plan
istekleri, parsele cephe temin etmek icin yol agilmast 6rnek olarak verilebilir. Imar plam
degisiklikleri yoluyla plamin 6éngérdiugi kosullarin desistirilmes talebi, planda en yogun
sekilde degisiklik yaratan nedenlerdendir. *

Toplumsal yarar gozetilerek yapilan plan degisikliklerine ise, konut aamnin okul
alanina cevrilmesi, genel ulasim agi ile ilgili tadilatlar gibi kent yerlesmesinde yoresel
olarak gereksinim duyulan belediye, bakanlik veya diger kamu kuruluslarinca talep edilen
degisikliklerdir. *

Plamn uygulanabilirliginin - artirilmasm  amaglayan degisiklik talepleri, plan
kararlarinin gerceklesmesine yardimci olmak amaciyla yapilirlar. Kadastral sinir ile imar
sninnin ¢gakismamas: durumunda, yolun kadastral parsel snirina kaydirilmas: gibi kentsel
fonksiyonlarin dengesini bozmayacak ve uygulamay: kolaylastirict degisikliklerdir. *
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1.7.3.2. imar Planlarinda Degisiklik Usulii

Imar Kanunu [16] nun 8. maddesine gore, planlarda yapilacak degisiklikler de,
planlarin karara baglanmasi ve onaylanmasindaki usullere tabidir.

Imar planlarinda degisiklik yapilmasnda, degisiklik istemi, Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi’ ndan oldugu gibi, belediyelerden de gel ebilir.

Bakanlikca Degisiklik Istenmesi: imar Kanunu' nun 9. maddesine gore, bir kamu
hizmetinin gorilmesi amaciyla, resmi yapr ve kuruluglar icin imar planlarinda yer
ayriimasi ya da bu amagla degisiklik yapilmas: gerekiyorsa, Bakanlik, valilik kanaliyla
belediyeye bunu bildirir. Kanun, bu konuda karar alinmachg takdirde belediye meclisi
kararina gerek kalmaksizin, Bakanlikca uygun gorilUp onaylanacak plan ya da degisiklik
Onerisinin kesinlik kazanacagim gostermektedir. Belediyeler bu degisikliklere uymak ve
onlan uygulamak zorundachr [13].

Imar Kanunu’'nun bu maddesinden, Bayindirlik ve iskan Bakanligr’'mn dogrudan
plan degisikligi yapma yetkisinin olmadigi anlasilmaktadir. Ne var ki, Bakanliga,
degisiklik yapmak istedigi konuda, belediye meclisinin aldig1 karardan bagimsiz olarak, bu
kararn yurirlige sokabilme yetkis de taninmistir. Dolayisyla, kamu yapilari ile ilgili
degisikliklerle simrlanan bu yetkinin, belediye meclisinden gikacak aksi yondeki bir karar
sbz konusu olsa dahi, gecerli olmas, Bakanligin aslinda plan degisikligi konusunda tam
yetkisinin oldugu sonucuna varilmasin saglamaktadir.

Planlarda Belediyelerce Degisiklik Yamlmas: Imar planlarinda  degisiklik
yapilmasinin olagan yolu, bu degisikliklerin belediye meclislerince yapilmasidir. Imar
Kanunu' ndaki, “Onaylanmuis planlardaki degisiklikler de yukarndaki usullere tabidir”
hikmuyle kastedilen de zaten imar planlarinin belediyelerce veya diger ilgili idarelerce
yapilmasi halinde, sekilde ve usulde paraellik ilkesi geregince, plan yapan organlarin ayni
usullere gore, bunu degistirme yetkilerinin bulundugunu ve degisiklik usulinin de,
yapilmasindaki usullerle aymi oldugunu ifade etmektedir. Danistay da; birgok kararinda,
imar plam degisikliklerinin, plan karara baglayan organlarca yapilmas gerektigini ifade
etmektedir. Ornegin, Danistay 6. Dairesi, 1994 tarihli bir karannda (E. 1993/2170, K.
1994/1851), imar plam degisikligine iliskin belediye meclisi kararinin, ancak baska bir
meclis kararyla degistirilebilecegini hilkme baglamaktadir [6].

Y ukaridaki ifadelerden de anlasilacag: Uzere, plam yapan organlarin, degisiklik soz

konusu oldugunda da yetkili organ olacag: hiikkmii, imar Kanunu’ nun 8. maddesinde agik¢a
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ifade edilmektedir. Fakat yine Iimar Kanunu' nun 9. maddesinde, Bakanligin kamu hizmeti
ile ilgili durumlarda, plan degisikligi konusunda tam yetki sahibi oldugu belirtilmistir.
Buradan hareketle, 8. maddeye karsilik, 9. maddenin varliginin, istisnai bir durum ortaya

cikardigim sdylemek mumkuindur.

1.7.3.3. Yonetmeligin Plan Degisikligine iliskin Esaslari

Keles'e gore, degisiklik onerilerinin, daha cok belediyelerden gelmesi, hatta heniiz
onaylanmamis planlar Uzerinde bile degisiklik yapilmasimn istenmes karsisinda
Bayindirhik ve Iskan Bakanhigi, degisiklik oOnerilerini  smirlandirmak icin, imar
Kanunu' nun uygulanmasna iliskin yonetmeliklerden birine, plan degisiklikleriyle ilgili
onemli olgiitler koymustur [6]. Imar planlarinda hangi durumlarda degi siklik yapilabilecegi
ve bu degisikliklerin hangi kosullara baglanmis oldugu Plan Yapimina Ait Esaslara Dair
Y Onetmelik’ te syl e ifade edilmektedir.

a) Imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik alt yap alanlarimin kaldiriimas,
kicultilmes veya yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunluluk olmadikca
yapilamaz. Zorunlu hallerde boyle bir degisiklik yapilabilmesi icin;

e Imar planindaki durumu degi secek olan sosyal ve teknik alt yapr alanindaki tesisi

gerceklestirecek ilgili yatirimer bakanlik ve kuruluslarin gorist alinacaktir.

e Imar plamindaki bir sosyal ve teknik alt yapr alammn kaldirilabilmesi ancak bu
tesisin hizmet goétirdugl bolge icinde esdeger yeni bir alanin ayrilmas: kosuluyla
yapilabilir.

b) Imar plaminda verilmis olan insaat emsainin, kat adedinin, ifraz sartlarimn

degistirilmesi sonucu, nifus yogunlugunun arttirilmasnadair imar plan degisikliklerinde;

e Artan nufusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik at yap alanlari Ek-1"de belirtilen
standartlara uygun olarak plan degisikligine konu alana hizmet vermek Uzere
ayrilir ve/lveya yogunlugu arttirilir.

e Kat sayisi attinldiginda, dar bir yolda yuksek bir yapimn yapilmas
Oonlenmelidir. Bu durumda, kat sayilarinin belirlenmesinde, bir yoldaki karsilikl1
bina cepheleri arasindaki asgari uzaklik, bu binalarin yikseklikleri toplaminin

yarisina 7 metre eklenerek bulunan sayidr.
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¢) imar planinda gosterilen yollarin genisletme, daraltma ve giizergahina ait imar
plan degisikliklerinde;

e Devamliligi olan bir yol, belli bir kesimde daraltilamaz.

e Yollarin kaydinlmasinda milkiyet ve yapilasma durumu esas a inir.

e Imar planlarindaki gelisme aanlarinda 7 metreden dar yaya, 10 metreden dar

trafik yolu acilamaz.

e Imar plan degisikligi ile cikmaz sokak ol usturulamaz.

e Imar plam icinde kalan karayolu, kent ici gecisinin degistirilmesi durumunda,
Karayollari Genel MudurlGglr nden alinacak gérise uyulur.

d) Sosya ve teknik at yapr kullammlarindan baska herhangi bir amaca ayrilmis olan

bir aamn kullanlisinin degistirilmes durumunda;

e Nazim plan ana kararlarimt bozucu fonksiyonel degisiklikler plan degisikligi
yoluyla yapilamaz.

e Yeni bdirtilen kullanlisin ihtiyaci olan sosyal ve teknik alt yapi alanlarn ve nifus
sartt aranmaksizin Ek-1'deki standartlara ve Otopark Yonetmeigi hikimlerine
uygun olarak duizenlenir.

e Yerlesmenin gelisme yonu, buyuklugl ve arazi kullanmmlarinin fonksiyonel
dagilimi ve genel yogunluklar: gibi nazim plan ana kararlari ancak imar planinin
yeniden yapilmasi ile degistirilebilir [18].

Bu kurallara, uygulamada ne 6lc¢iide uyuldugu arastirmaya deger bir konudur. imar
planlarinda degisiklikler, genellikle gesitli ekonomik ve siyasal ¢ikarlar: temsil etmekte
olan kisi ve kimelerin baskilaryla gerceklesmektedir. Bir sire Ankara imar Y 6netim
Kurulu Bagkanlig1 da yapmis bulunan tnli yazar Falih Rifki Atay, Cankaya adli eserinde,
“Nerede bir imar plam degisikligi gorurseniz, orada bir yolsuzluk bulunduguna
hilkkmedebilirsiniz’ diye yazmistir. Bunun gibi, Bayindirlik ve iskan Bakanligr’ nin bir Gst
dizey yetkilisi, “Her imar plam degisikligi, planda acilan bir yara gibidir. Blyuk bir
zorunluluk olmadik¢a basvurulmama, basvuruldugu takdirde sorunlart ¢Ozucu nitelikte
olmalidir” demistir [13].

Plan Y apimina Ait Esaslara Dair Y 0netmeligin, plan degisikligine iliskin esaslarimn
yamnda, imar plam degisikligi ile ilgili yargi kararlari incelendiginde, Y onetmelik
dizenlemeleri ile belli paraédlikler de gosteren ilkeler ve kosullar belirlenebilmektedir.
Bunlar, su sekilde siralanabilmektedir.

e Plandegsikli g, planlamanin kamu yarar ilkesine uyarlik gostermelidir.
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e Plan degisikligi, planlama ve sehirciligin diger ilke ve esadarina da uygun
gerceklestirilmelidir.
e Plan degisiklig sonucunda, planlarin kademeli birlikteligi bozulamaz.

e Plandegsiklikleri ile plan anakararlar: degistirilemez [21].

1.7.3.4. imar Plam Degisiklik Tiirleri

Kullanim Degisiklikleri: Sen’in 2000 yilinda yaptig: bir arastirmaya gore, 1989-2000
déneminde yapilan imar plam degisikliklerinin neredeyse yarisim (%49,5), kullanim
degisiklikleri olusturur. Genel olarak kullanim degisiklikleri, diger kullamm alanlarindan
konut alamna tahsis (yesil-konut, yol-konut, bahce-konut) ve yesil aanlardan diger
islevlere tahsis (yesil-konut, yesil-yol, yesil-ticaret, yesil-egitim, agaclandirilacak aan-
konut) en yogun kabul edilen plan degisiklikleridir [2].

Bu tur plan degisikliklerinde, birincil derecede gozetilmes gereken konu, getirilen
Onerinin, nazzm plan ana kararlarina ya da planin ana karakterinin yani, yerlesmenin
gelisme yonunin, biyuklugunin, arazi kullanimlarinin fonksiyonel dagiliminmin ve genel
yogunluklarin degismesine yol agmamasidir [1]. Sonug olarak, onerilen herhangi bir
kullanim degisikliginin, plamin ana arazi kullamm kararlarim etkileyemeyecegi, bdyle bir
degisikligin yapilmamasi gerektigi soylenebilir.

Y ogunlugu Etkileyen Degisiklikler: Y ukarida da deginildigi gibi, plan ana kararlarinm
etkileyen duzenlemeler, plan degisikligi kapsaminda kalmamaktadir. Dolayisiyla, bir
alanda yapilan yap1 ve nufus yogunlugunu etkileyecek islemlerin de bu cercevede ele
alinmas gerekmektedir *.

Ilgili Yoénetmeligin 28. maddesi, zorunlu durumlarda ve belirli kosullara uyulmak
kayd ile plan ana kararlarindan birisi olan yogunluk arttirict plan degisikliklerini olanakl1
kilmaktadir. Ancak Yonetmelik, bu konuda yeterli aciklikta dizenlemeler de
icermemektedir. Bu islemler icin aranacak kosullar, iki baslik atinda belirlenmektedir.
Birincisi, Yap1 ve nufus yogunlugu artisi ile ortaya ¢ikan yeni nifusun gerektirdigi sosyal
ve teknik donatt alammn yonetmelik ekinde belirlenen standartlara uygun olarak yeniden
belirlenmesi yani, arttirilmasidir. Ikincisi ise, kat sayisimin arttirilmas halinde karsilikl1
bina cepheleri arasnda, asgari uzakligin saglanmasidir. Ayrica bu islem sirasinda, planla

belirlenen ve diizenleme kapsaminda kal an bolgeye dair yapi ve nifus yogunlugu kararinin
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bozulamamasi da zorunludur. Diger taraftan islem kamu yararina yapilmali ve mulk
sahipleri ileilgili ayncaiklar yaratmak amacli olmamalidir *.

Ancak kat sayisimn arttirilmasi, parse buyuklukleri ve ifraz sartlarinin, insaat
emsalinin degistirilmesi, yogunlugun da degismesi sonucunu dogurmaktadir. Yogunluk da
nazzim imar plan kararlar: ile belirlenmis oldugundan, basit ve kismi diizenlemeler olarak
Onerilen degisiklikler, nazim plan ana kararlarini da etkiler nitelikte olacaktir.

Bu cercevede incelendiginde, yogunlukla ilgili plan degisikliklerinin, plan butindnd
bozmamasi pek de olanakli gorilmemektedir. Bu nedenle, imar planlarinda belirlenmis
olan ve yapi ve niufus yogunlugunu etkileyecek plan kararlarimin etkilenmesine yonelik
kararlarin, olaganUstii durumlarda alinmast tercih edilmelidir * ([21]' den Ozetlenerek
alinmustir).

Yollarin Genigletilmesi, Daratilmas ve Guzergahinin Degistirilmes Y 6niinde
Y apilan Degisiklikler: Ulasim sistemi, imar planlarinin en belirleyici 6gelerinin basinda
gelir ve planda diger kullamm turleri ile birlikte bir bitiin olarak tasarlanir ve diizenlenir.
Ancak, planlarin uygulanmasi sraanda bir bitin olarak diizenlenen ulasim sisteminde
bazi degisikliklere gidilmesi zorunlulugu ile karsilasilabilinir. Ulasim sisteminde ana
akdlan ve sistemik bittnligl bozmadan uygulama asamasinda topografik vb. nedenlerle
yollarin guizergahinda degisiklik yapma zorunlulugu ortaya ¢ikabilir. Diger bir neden ise,
uygulama imar planlarinda mulkiyet ve yapilasma durumunun gereken duyarlilikla ele
alinmamasindan kaynaklanabilir. imar planlarinda 6ngértlen ulasim sisteminde degisiklik
yapilmasi sonucunu doguran nedenlerden bir digeri de, yanlis plan karar ve degisiklikleri
ile yogunlugun arttirilmas: ve mevcut yol sisteminin buna bagli olarak yetersizlesmesidir.
Tim bu ve buna benzer nedenler, ulasim sisteminde degisiklik yapilmas: yoluna
gidilmesini gerektirebilir. Plan Yapinuna Ait Esaslara Dair Y 6netmelik’te, yukarida da
belirtildigi Uzere, zorunlu durumlar olmadikga yol sisteminin degistirilemeyecegine dair
hikim bulunmaktadir. Tekinbas’a gore, bu kurala ek olarak, su hususlar géz 6niine
ainmalidir. Gelisme alanlarinda, topografik sartlara bagli degisiklikler disinda
degisikliklerden kagimilmali, mulkiyet ve yapilasma dizenine bagli yol kaydirmalari,
ulasim ana sistemini bozucu olmamalidir. Ayrica, yaya yollarn korunmali, yanhs plan
degisiklikleri sonucunda yogunluk artmasi nedeniyle yol genisletilmesine gidilmesi ¢6zim
olmamalidir [1].
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1.7.3.5. imar Plam Degisikliklerinin Hukuki Niteligi

Oncelikle belirtmek gerekir ki, imar plammn degistirilmesi, planin hem gelecege
yonelik olarak ortadan kaldirilmas: ve hem de onun yerine yeni bir imar planimin yapilmasi
anlamina gelmektedir. Yayla'ya gore, degistirme, bir taraftan, bir geri alma olmadigindan
ve gegcmise dokunmayip gelecege yonelik bir ortadan kaldirma oldugundan, idari
islemlerin kaldinlmasina iliskin hikimlere, diger yandan da, yeni bir imar plam
yapilmasimi ifade ettiginden, imar planlarimin yapilmas ile ilgili hukimlere tabidir.
Kadirma, bir idari karann idarenin alacag bir baskaidari karar ile gelecege yonelik olarak
yurarlikten kaldirilmas, ileriye yonelik hikimlerine son verilmes olduguna gore, bir
dizenleyici islem olarak, imar planlarimin degistirilmesinin, dncelikle dizenleyici idari
islemlerin kaldirlmasindaki hiikiimlere tabi olmasi gerekmektedir. idarenin, diizenleyici
bir islemini, maddi ve hukuki kosullardaki degisiklikler sonucu her zaman degistirebilecegi
veya kaldirabileceginden hareketle, imar planlari da maddi ve hukuki kosullardaki
degisiklikler sonucu her zaman degistirilebilir [6].

Daha once de siklikla vurgulandigir gibi, dizenleyici idari islemler, kisiler icin
dogrudan kazamlmis hak veya korunmasi gereken bireysel hukuki durum yaratmazlar.
Ancak idari dizenleyici islem, bireysel idari isleme doniUsmuisse, kisinin kazanilmis
hakkindan soz edilebilir. Imar planlarimin degistiriimesinin, bireysel idari islemeler
Uzerinde de etkisi olmasndan dolayi, iste bu noktada kazanilmis haklara saygr ilkes
gundeme gelmekte ve 6nem kazanmaktadir.

1.7.4. Imar Plam Degisikliklerinin Hukuki Sonu¢lan: Kazamlms Haklar
Sorunu

Kazanmlmig hak kavramimin hukuk igerisindeki yeri, tammu, unsurlart ve nitelikleri,
1.7.2. Hukuk Doktrininde Kazanilmis Hak Kavram boliminde ayrintili  olarak
incelenmisti. Kavrama iliskin verilen tamim denemelerinden c¢ikarilan sonug, kazamlmis
hakkin, eski diizenleme kapsaminda, genel bir hukuk kuralimn, kisisel bir islemle 6ze
hukuki duruma dondsmes sonucu, hukuka uygun olarak elde edilmis; yeni bir
diizenlemenin getirilmes ya daeski dizenlemenin degistirilmesi durumuna ragmen, hukuk
diizenince korunmasi gereken hak oldugu yonindeydi.

Kazamlmis haklarin, Imar Hukuku alaminda da, siklikla basvurulan ve 6zen
gosterilmesi gereken ilkelerden biri oldugu kabul edilmektedir. Etkileri bakimindan genel
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diizenleyici islem olan imar planlarinin degistirilmesi, kazamlmis haklar bakimindan ilgi
cekici ve sk rastlanilan sorunlar dogurmaktadhr [4] .

Sagliklt ve duzenli bir kentlesmenin en Onemli unsurlan arasinda bulunan imar
planlari, planli gelisme hedefi olan her Ulkede oldugu gibi, cevrenin korunmasi, ekonomi,
planli kentlesme, saghkli at yam hizmetleri sunma gibi gerekgelerle sk sik
degistirilmektedir [34].

Turk Imar Hukuku' nda, imar planlar degistirildigi takdirde, degisiklikten onceki
planlara gore kisilerin elde ettigi haklarin (kazarmlmis haklarin) korunup korunmayacag:
konusunda imar mevzuatinda acik bir hikim bulunmamaktadcir. Ancak, yukarida da
deginildigi gibi, Yaylaya gore, imar planlari dizenleyici idari islem olarak kabul
edildigine gore, plan degisikliginden dnce kazanilan haklarin plan degisikli ginden sonra
korunup korunmayacagi konusu, dizenleyici idari islemlerin degistirilmesinden dnce bu
islemlere bagli olarak kazanilan haklarin korunup korunmayacagi sorununun ¢6zimi
gibidir. Diger bir ifadeyle, imar planlarinin degistiriimesi, duzenleyici islemlerin
kaldirilmasi gibi hiikiim ve sonug dogurur [14].

Genel olarak bakildiginda, genel dizenleyici islemler, iptal edilmelerine,
degistiriimelerine ya da kadirilmalarina kadar gegen sire zarfinda, etkili sonuglar
dogurmaktadirlar. Ozay'a gore, bu islemlerin uygulanmalar: gegerliliklerini etkilemedi gi
gibi, dizeltiimeleri ve kaldinlmalari da gegmise etkili olmaz, yamzca ileriye etkili
sonuglar dogurabilir. Genel duzenleyici islemlerin degistiriimesindeki gecmise yurime
sorunu, genel dizenleme etkisi gosteren imar planlanimin degistiriimesinde de ortaya
cikmaktadir [4].

Imar Hukuku nda kazamlmis hak, idare tarafindan imar kuralarinda yapilan
degisiklik karsisinda, bu degisikliklerden dnce yapi izni alip, iyi niyetle yapiya devam eden
Kisinin imara devam etme hakkin ifade etmektedir. Diger bir ifadeyle, bu haklar tasinmaz
sahibinin bir proje hakkinda onay aldigi ve bu onay Gizerine projenin gergeklestirilmesi igin
yapiya basladigi, hatta onemli sayillacak dizeyde buna harcama yaptign takdirde, soz
konusu olan haklardir. Lucas, bu tlr durumlarda, tasinmaz sahibine imar hakki verilmis
oldugunu ve imar kanun ya da yonetmeliklerinde yapilan degisikliklerle geri
alinamayacagin belirtmistir [6].

Bu noktada, sunun da atim cizmek gerekecektir ki, daha once de sklikla
vurgulancigt gibi, genel dizenleyici idari islemler tek basina kazamlmis hak

dogurmamaktadir. Buradan hareketle, imar planlarinin da sadece varliginin kazanilmis hak
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dogurmayacagim sOylemek mimkindir. Daha net bir ifadeyle, kazamlmis hakkin
varligindan soz edebilmek icin, imar planlarimin icerdigi kuralarin kisisel durumlara
doénismis olmasi, yani haktan yararlanilmas ve hakkin elde edilmis olmasi gerekmektedir.
Kazanilmis haklarin sorgulandigi durumlarda oncelikle, bireylerin idareye guvenleri,
dolayisiyla hukuk guvenligi ve giderek Hukuk Devleti ilkesinin mi, yoksa kamu diizeninin
mi tercih edilecegi sorulan sorulabilir. Dogru olan, bu ikisi arasnda denge kurmaktir. idare
Hukuku’ nda birgok noktada karsimiza ¢ikan kisi yarari-kamu yarar: dengelemesi ihtiyaci,
burada da kendisini gésterir. imar plan degisikliginde bireylerin en tist diizeyde korunmas:
saglamrken, kamu yarart ve kamu hizmetinin yiritilmesi de engellenmemelidir [4]. iste
bu noktada, hukuk ve ozellikle imar Hukuku, bireylerin devletle olan iliskilerine bigcim
vermekte onemli bir ara¢ olarak karsimiza cikmaktadir. Bireylerin ¢ikarlariyla toplumun
cikarlar1 arasinda bir uyum ve denge saglamak, bireylerin kendi 6zglr iradelerinin
Onculigune terk edilemeyecek kadar duyarli bir konu oldugundan, bu alanda hukuk

kurallarinin ve yarginin hakemli gine bagvurmak kagimlmaz olacaktir [3].

1.7.4.1. imar Uyusmazhklarinda Danistay’m Kazanmlms Haklar Konusuna
Yaklasimi

Imar Hukuku uyusmazliklarinda Daristay uygulamasina genel olarak bakilciginda,
mevcut durumlarin, somut olayin 0Ozelliklerine goére tespit edilmeye calisildig
gbzlenmektedir. Danistay’ in dizenlemelerde degisiklik yapilsa ve hatta islem iptal edilse
bile, tamamlanmis yapilarin mevcut hukuki durumlarin kazanilmis hak olarak koruma
egiliminde oldugu gorulmektedir [4].

Imar ile ilgili uyusmazlhiklarda, insaat ruhsat: ile ilgili olanlann Ozel bir yeri
bulunmaktadhr. Insaat ruhsati, sbz verme niteliginde ve bireysel bir islem oldugundan geri
ainamaz. Dolayisiyla ruhsat, kazamlmis hak niteligindedir. imar Kanunu'nun 29.
maddesine gore, yapya baslama slresi, ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu sire
zarfinda yapiya baglanmadi g1 veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama
suresiyle birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde, verilen ruhsat, hilkiimsiz sayilir. Bu
durumda yeniden ruhsat alinmast zorunludur. Baslanmis ingaatlarda kazanilmis haklar
saklidir [16]. Bu hikimden ckanlacak sonuc da, ruhsat belgesinin, kazanilmis hak
niteliginde oldugu yonindedir.
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Yapr ruhsati alinmadan bina insaatina baslaniimas, Imar Mevzuatr’ na gére uygun
degildir. Yap1 ruhsati ile ilgili tim projeler ve kosullar uygun olsa bile, yapi ruhsatinin
ainmasindan sonra ingaata baglamlmas: gerekir. Yapimn ruhsatsiz olarak insaatina
baslan|mis olmasinin kazanilmis hak dogurmayacag aciktir [35].

Danigtay bir kararinda imar planindaki degisikligin iptalinin, insaat ruhsatimn
kendiliginden iptali sonucunu dogurmayacagi, hukuken gegerli insaat ruhsatina dayali
olarak yapilan 4. katin yikimina iliskin islemin mevzuata aykiri bulundugunu ifade
etmistir. Bu kararda kazanilmis hak ilkesinden acik bir sekilde soz edilmemis olsa da, plan
degisikliginin iptalinden dnce hukuka uygun olarak verilmis olan ruhsatla yapilmis ingaatin
ve ilgililerin haklarimn korunmasi sbz konusudur. Benzer bir baska kararinda insaatin
ruhsata uygun olarak tamamlayan ve yam kullanma izin belges aan davacinin hatasi,
hilesi veya kusuru sbz konusu olmadigi, insaatin da kullanilabilir hale geldigi bu durumda
davacmn kazanilmis hakkinin dogdugu, imar plan degisikliginin iptal edilmesinin insaat
ruhsatini etkilemeyecegine karar vermistir [28].

Danistay’1n, imar plammin iptali halinde, yapilan insaatlarin durumu hakkindaki bir
karar su yondedir. Bir bolgede yapilasmaya olanak veren imar plani, mahkemece iptal
edildigi takdirde iptal tarihine kadar ilgilinin hilesi, hatasi ya da kusuru olmadan yapiya
ruhsatina uygun olarak devam edilmesi durumunda, mahkeme kararinin verilmesini
takiben, davali idarece insaatin muhirlenmesi, yapimin bu tarihe kadar tamamlanms
kismunin ise kazarmlmis hakkin varligi nedeniyle korunmas: gerekmektedir [8].

Bir baska kararinda ise, insaat ruhsatinin kazamilmis hak teskil etmes icin ruhsatin
yurirlUkte oldugu donemde yapiya baslanilarak ulasilan seviyenin kanitlanmas: gerektigini
belirtmistir [36] . Diger bir kararinda bu seviyenin, subasman seviyes oldugunu, davacinin
subasman seviyesinde insaat1 bulunmadigindan kazanilmis hakkinin  bulunmadigina
hukmetmistir. Benzer bir baska kararinda ise, hentiz temel asamasinda olan yapinin, ortada
daha once yapilmis bir yapi bulunmadigindan, daha 6nce yapilan yapilar olarak kabul
edilemeyeceg ve kazanilmis haktan soz edilemeyecegi yonunde karar vermistir [28].
Danistay uygulamasinin, belirli ortak ilkeler ve kuralar olusturabilecek cesitlilikte
olmachg1 gorilmektedir. Ornegin, idari Dava Daireleri Kurulu'nun, bir karar, “Butini
itibariyle genel olarak sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina uygun
oldugu bilirkisi raporuyla belirlenen planin ve bu plan uyarinca tesis edilen uygulamanin

kazanmlmis hak yonunden degerlendirilerek iptalinin uygun bulunmadigi” [37] yontnde
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olmustur. Danistay’in bu hikminden hareketle, bazi kararlarinda, kazanmilmis haklari,
kamu yararina feda edebilecegi sonucuna varilmas mumkanddr.

Bir diger kararinda "Kazamlmis hak ancak yasal kosullarauygun olarak tesis edilmis
ve iyi niyetle elde edilmis olmasina bagidir. Anayasa Mahkemes karanyla, iptal edildigi
bilinen bir kanun hikmine dayanilarak idarece verilmis olan yap1 ruhsatlarimin mevzuata
uygun olmachg, dolayisyla bu islemden yararlanan yapi sahibi lehine kazamlmis hak
saglamayacag1 tartismasizdir.....idarenin mahkeme kararimin kamuoyuna duyurulmasi
tarihinden itibaren Anayasaya aykirit bulunan bir yasa hikmune dayanarak hak dogurucu
bir islem tesis etmemesi gerekirken, aksine bir davramsla insaat ruhsat1 diizenlemis olmasi
nedeniyle islemde agik hata oldugu kuskusuzdur." diyerek, iptal edilen bir kanuna
dayanilarak verilen yap ruhsatimn kazamlmis hak dogurmayacagini ve idarece geri
alinabilecegini ifade etmistir [28].

Sonug olarak, idarenin, 6nceden kazamlan durumlar: da yeni diizenlemeye tabi tutma
ve eski ruhsatlar ile izinlerin gegersiz olacagina karar verme egilimine karsi, Damigtay’in
genellikle kazamlmis haklar1 koruyucu kararlar vermeye calistigi gorilmektedir. Ote
yandan, Damistay’ in gendl ilke ve kuralar belirleyemedigi sonucuna varmak da mumkuin
olmaktadr.

1.7.4.2. Plan Degisikliklerine itiraz Edilmesi

1.7.4.2.1. itiraz ve Dava Acma Siiresi

Imar plant degisikligi sonucu, degisikliklerden etkilenenler (odalar, Universiteler,
vb.) ve dogrudan etkilenen mulk sahipleri (kisi, kurum ve kuruluslar), yapilan plan
degisikligine itiraz edebilmektedir [2].

Imar Kanunu [16]’ nun 8. maddesi ve Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Y Onetmelik
[18]'in 20. maddesine gore, imar planlari aenidir ve bu aeniyeti saglamak, idarenin
gorevidir. Belediye meclisince, onaylanarak yurirlige giren planlar, onay tarihinden
itibaren belediye baskanliginca tespit edilen ilan yerlerinde bir ay sire ile ilan edilir. Bir
aylik siire igerisinde planlara itiraz edilebilir. Belediye baskanliginca belediye meclisine
gonderilen itirazlar ve planlari, belediye meclisi, 15 gin icinde inceleyerek kesin karara

baglar. Karar tarihinden itibaren de yine 15 gin igerisinde, Belediye Bagkanliginca
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ilgilisine yazi ile bildirilir. Belediye ve mucavir alan snirlar igerisinde, yetkili kurum
belediye, disindaise yetkili kurum, valiliktir.

2577 sayil1 Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun 7. maddesinde, 6zel kanunlarinda
ayrn sire gosterilmeyen hallerde Danistay’da ve Idare Mahkemeleri’'nde dava agcma
siiresinin 60 giin oldugu agiklanmaktadir [38]. Imar Kanunu’ nun ve Y énetmeligi’ nin ilgili
hikmi ise yukanda verilmistir. Bu hikidmlerin birlikte degerlendirilmesinde séyle bir
sonuca varmak mimkundir. Imar planlarina karsi, 6zel bir Kanun olan 3194 sayili
Kanun’un 8. maddesi ile 6zel bir itiraz sliresi 6ngorilmusttr. Bu durum karsisinda, imar
planlarina kars1, bir aylik aski siiresi icinde 2577 sayil1 Kanun’un 11. maddesi kapsaminda
basvuruda bulunulmasi mimkindir. Ayrica bu basvuruya idari dava agma slresinin
baslangi¢c tarihi olan, son ilan tarihini izleyen ginden itibaren 60 gin icinde cevap
verilmeyerek (belediye meclisi ya davalilik tarafindan) istegin reddedilmis sayilmasi ya da
cevap verilmek suretiyle reddedilmesi halinde, bu cevap tarihini izleyen giinden itibaren 60

gunicinde dava agilmasi mumkundur [14].

1.7.4.2.2. idari Yarg Sistemi’nin Isleyisi

Sarica'ya gore, devlet, tum olarak hukuka bagli oldugu igin, idare de hukuka bagl1
olmaktadir. Kabaoglu ise, idarenin hukuka bagliligimin, hukuk devleti ilkes ile ifade
edilmekte oldugunu ifade etmistir. Bu durum, hukuk devletinin bir 6ges olan yasallik
ilkesinin geregidir. Idare Hukuku, devletin hukuka bagliliginin sonucu olarak dogdugu
gibi, idari uyusmazliklar ve davalar da, idare Hukuku' nun dogumunun ve gelismesinin bir
sonucudur. Iste, idarenin eylem ve islemlerine kars1 davalarin agildig, kendine ait
bagimsiz bir yarg diizeni bulunan idari yarg: yerlerinin icinde oldugu sistem, idari Yarg
Sistemi’dir [17].

Imar plant degisiklerinden kaynaklanan uyusmazliklar da, Idare Hukuku nun calisma
alant kapsamindadir. Dolayisyla, imar planlarinin ya da degisikliklerinin, yargisal yolla
ortadan kaldinlmasina, ancak Idare Mahkemeleri ya da Danistay karar vermektedir.
Buradan hareketle, plan degisikliklerine yapilacak itirazlarin usuliiniin ve yargi slrecinin
belirlenmesi agsndan, Idari Y arg: Sistemi’nin isleyisini ortaya koymak yararl olacaktir.
Idarenin hakkinda aldig: bir idari islemden memnun olmayan kisi, idarenin bu isleminin
iptali igin, bu islemin kendisine tebliginden itibaren 60 gun iginde idare mahkemesinde

iptal davas acar. * ([31] den Gzetlenerek alinmistir.) Dolayiayla, imar plant degisikligine
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itirazda bulunan kisi, belediye meclisi kararinin kendisine teblig edildigi tarihten itibaren,
60 glin icerisinde idare Mahkemesi’ ne dava agabilir.

Ancak, dava agmasi, idarenin isleminin gecerliligini etkilemez. * Yani, imar plan:
degisikligi, degisiklige itirazda bulunan kisinin idare Mahkemesi'ne dava agmasi
durumunda da gegerli olmaktadir. Clnki iptal kararina kadar, idarenin islemi, hukuka
uygun kabul edilir veidare tarafindan bu islem re’ sen uygulanir.

Idare Mahkemesi’ nde yargilama usul (i, kural olarak yazilichr. Kural olarak durusma
yapilmamaktadir. iptal davasinda idare Mahkemesi, yargilama sonunda ya iptal ya da ret
karan verir. Davac ve davali, isterlerse bu kararlarn temyiz edebilirler. idare
Mahkemesi’'nin tek hakimli verdigi kararlara itiraz edilirse, itiraz incelemes o idare
Mahkemesi’ nin bulundugu yarg: cevresindeki Bolge idare Mahkemesi’ nde yapilir. Buna
karsilik, Idare Mahkemesi’'nin kurul halinde verdigi kararlar temyiz edilirse, bunlar,
Danistay tarafindan incelenir. Temyiz dilekgesi, karar1 veren Idare Mahkemesi’ ne verilir.
Temyiz siiresi, karann tebli ginden itibaren 60 giindir. Idare Mahkemesi, dava dosyasim
Danistay’ a yollar. Danistay’ da dosya, idari dava dairelerinin birinde incelenir. * Imar
planlar ile ilgili uyusmazliklar, genellikle Danistay 6. Dairesi’nin inceleme konusu
kapsaminda bulunmaktadir.

Danistay, yaptig1 inceleme sonucunda, idare Mahkemesi’ nin kararini ya onar, ya da
bozar. Onama durumunda, idare Mahkemesi’ nin karar: kesinlesmis olur. Danstay’1n idare
Mahkemesi kararini bozmasi durumunda ise, dava dosyasi, ilk derece mahkemesine geri
gelir. Bozma karar: kendisine gelen Idare Mahkemesi, bu karara uyabilir veya direnebilir.
Idare Mahkemesi, Danistay’in bozma kararna uyarsa, davaya tekrar bakar ve bozma
karannda belirtilen sinirlar icinde yeniden karar verir. Ote yandan, Danistay’ in bozma
kararina direnebilir, yani ilk kararinda 1srar edebilir. idare Mahkemesi’ nin bu israr karari,
ilgili tarafindan temyiz edilmezse, idare Mahkemesi’'nin karart kesinlesmis olur. lsrar
karar, ilgili tarafindan temyiz edilirse, dosya tekrar Damistay’a gonderilir. Ama bu kez,
Danistay Dairesi tarafindan degil, Danistay idari Dava Daireleri Genel Kurulu tarafindan
incelenir. D.LD.D.G.K., idare Mahkemes’'ni hakli bulur ve kararim onarsa, idare
Mahkemesi’'nin kararn kesinlesmis olur. Eger, 1.D.D.G.K., Idare Mahkemes kararinm
haksiz, Danistay Dairesi kararim hakli bulursa, Idare Mahkemesi'nin kararini bozar.
.D.D.G.K. kararlar1, uyulmasi zorunlu kararlarchr. Artik bu karara kars1 Idare Mahkemesi

direnemez. idari yargi uyusmazhig: iste boylece kesin olarak ¢oziimlenmis olur. *
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1.7.5. imar Hukuku’nda Kazamilms Haklar Sorununun Céziimiinde Gelismis
Bir Uygulama: ABD

Amerika Birlesik Devletleri'nde Ictihat, imar plam ve benzer etkis olan
diizenlemelerin degistirilmesinde, kazanilmis haklarin nasil korunacagi konusunda kendine
0zgu ¢zumler gelistirmistir [4].

Murphy, ABD Hukuku' nda kazanilmis haklar doktrininin (vested rights), Common
Law gistemine esitlik ilkesine dayandiriimakta oldugunu ifade etmistir. Tasinmaz
malikinin imar projesini onaylattiktan sonra bu onaya givenerek 6nemli sayilabilecek
capta bir insaata baslamas: ve harcamaar yapmas durumunda kazanilmis haklarinin
dogdugu kabul edilir. Lucas'a gore, ABD Hukukunda tasinmaz malikine verilen imar
hakkinin, mevzuatin sonradan degistirilmesi ile geri alinamayacag: da kabul edilmektedir.
Bunun anlami, hukuka uygun olarak verilen ruhsatlarin kazanmlmis hak iddiasna dayanak
olusturabilmesidir [34].

ABD Yargis, kazanlmis hak ile ilgili uyusmazliklarda, G¢ unsur Uzerinde
durmaktadir. Bu durumlardan ilki, esadli insaattir (substantial construction): Esasli insaat
ve 6nemli harcamalarin yapiimas (substantial expenditures), imar Hukuku’ nda kazanilms
hakkin dogumu icin birinci unsur olarak aranir. Ikinci unsur ise; hakli bulunabilir giivendir
(justifiable reliance). Murphy, bu durumda, hukuka uygun ve gecerli olarak alinmis izne
guvenilerek belirli harcamalar yapilmasnin, insaatta iyilestirme ya da onarim yapilmasi,
kazanmlmis hakkin dogumu icin sart oldugunu vurgulamistir. Diger bir unsur ise, bu
girisimlerin hangi zaman diliminde gergeklestigidir. S6z konusu harcamalar, insaat izninin
verilmesinden sonra ve parselleme (zoning) dizenlemesinin yardrlige girmesinde 6nce
yapilmalidir. Jarvis e gore, bu nedenle, ingsaata baslama zaman ve harcamalarin yapilma
ani, haklarin korunmasinda anahtar rol oynar [4] .

Hangi asamaya gelindiginde korunmas gereken bir kazanilmis hakkin dogacagi
sorunu, ABD hukukunda ictihat tarafindan su sekilde ¢ozimlenmistir. Esasl1 bir harcama,
ilgililer igin stbjektif dnemi bakimindan degil, tim projeye oranla ne kadarlik bir kismi
ifade ettigini tespit yonuyle dikkate alinmaktadir. Bu gercevede, yalnizca arazi maliyeti ya
da insaat cukuru kazilarak hazirliklar yaplmast bir kazanilmis hak olarak ileri
surtlememektedir. ABD’de yargi kararlarina konu olan bu tir uyusmazliklarda, ictihat’ in
gelistirdigi 6lcitler zamanla genel kabul gormistir [34].

Ornegin, Southampton’ da gelisen Reichenbach ve Windward davasinda mahkeme,

malikin harcamalarinin kazamlmis hak doguracak ve korunacak nitelikte esasli bir harcama
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olmadigini, ¢nkd motel insast igin tahmini olarak gereken 600.000 Dolar’dan, temel
atmada 6.500 Dolar’in harcanmasinin toplam insaatin “yalmzca %1’ ini olusturdugunu ve
bunun da kazamlmis bir hakkin varligii desteklemek icin yeterli olmadigim”
vurgulamustir [34].

Mahkeme ictihadiyla gelistirilen diger bir olcut olan tek birlesik proje teoris de (The
Single Integrated Project Theory), kazamlmis haklari koruma amacina yoneliktir. Bu
teoriye gore, belirli bir asamaya gelerek daha sonraki asamalara da katkisimin olacagi
dusunilen ve ilk asama ya da asamaar igin 6nemli meblaglara ulasan yatirrm ve
harcamalar yapilmasi halinde, soz konusu projelerin korunmast gerekir. Telimer Homes,
ve Mc. Miller davasinda Temyiz Mahkemesi, Onceden ainan onaya guvenerek insaatin
yapimim slrdiren ve insaatin tamamu icin 6nemli harcamalar yapan miuteahhidin,
yonetmelik degisse bile, insaat1 bitirmede kazanilmis hakkimn olduguna karar vermistir.
Burada ortaya konan dlciit de oldukga 6nemlidir. Ornegin bir sitenin kurulmasi igin
baslanilan ve aylarca siren hazirlik caligmalari, acilan insaat cukurlari, yollar, alt yapi
tesisat1 yaninda, 15 bloktan 5’inin yapildigini ve imar plammn degistigini varsaysak “bu
harcamalar 6nemli harcamalardan sayilmal1 midir?’ sorusuna ABD Hukuku bakimindan
olumlu cevap vermek gerekir. Clnku sayilan tim harcamalar, toplam icerisinde 6nemli bir
kismu olusturdugundan esasli harcama sayilmalidir ve bitlnini igerisinde tuttugu yer
oraninda degerlendirilmelidir. Bu yaklasim gorunen bakimindan, diger bir ifadeyle
tamamlanan kisim itibariyle oransal olarak az gorinmektedir. Ancak, deger itibariyle
Onemli bir ylzde olusturmaktadir. Bu yaklasim, kazamlmis haklarin  korunmasi
bakimindan isabetlidir [34].

ABD’de yukaridaki dlcitler disinda, baska olcit ve standartlar da gelistirismis ve
uygulanmaya baslanmistir. Bunlardan ilki, aykirt kullammlarin tamnmasi, digeri ise,
kazanilmis parselleme hakkidir. Kalabalik’a goére, kazanilmis haklar sorunu, ABD’de
“Aykirt Kullamm” (non-conforming use) kurumu ile ¢ozilmustir. Yerel karar organi,
toplumun mesru isteklerine cevap vermek amaayla, yerel plan ya da bolgeleme
yonetmeligini degistirdigi takdirde, gercek ve tizel kisilerin yerel yonetim organlarindan
adig oOnceki onaylar etkisiz hale gelebilir. Cunki bunlar, mevcut yeni boélgeleme
degisikliklerine aykirilik teskil edebilir. Murphy, boyle hallerde, gergek ve tizel kisilerin,
imar haklarinin, dnceki durumuna gére verildigini ispatlarsa, projenin tamamlanabilecegini

ve aykin kullanim olarak varligimin devaminaizin verilebilecegini ifade etmistir [6].
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Aykir kullanmlara izin verilmesinin bircok nedeni vardir. Bir nedeni pratikliktir.
Parselleme yasalarindaki her bir degisiklikte, mevcut yapilan ortadan kaldirmanin oldukca
kilfetli sonuclart ortaya ¢ikar. Bu sonuglarin olumsuz etkilerinin hafifletilmesi, boyle bir
izin verilmesinin ilk nedenidir. Bir diger nedeni de, parselleme diizenlemel erinde ¢cogu kez
aykirt kullanimlarin devamina iliskin bolimler bulunmasidir. Bunun yamnda, ABD
Anayasas’min tasinmaz maliklerine tam bir koruma saglamasi da, ilgilileri koruyucu bu
yaklasimin diger bir nedeni ve dayanagidir. Bu korumaya dayanarak mahkemeler,
Anayasa'y1 yorumlayarak hukuka uygun aykiri kullamm hakkinin kazamilmasinin, bir
mulkiyet hakk: oldugunaveilgilinin elinden d inamayacagina karar vermektedirler [34].

Kazanilmis parselleme hakki ise, idari makamlar ile mahkemelerce farkl:
anlasiimaktachr. idareciler, parselleme plam degisikligi sonucunda, kazamlmis parselleme
hakki dogabilecegi ve sartlar yerine getirenlere hukuka uygun olarak alinan parselleme
onayinin, kazamlmis hak saglayacagim disUnirler. Mahkemeler ise, parsellemenin
kazanmilmasindan, degisiklikler sonucunda, 6zel mulkiyet Gzerinde 6zel bir kullammin artik
yasaklanamayacak bir duruma geldigi amn belirlenmesinde yararlamirlar.  Jarvis,
kazanilmis parselleme hakki iddiasinda, ilgilinin, tamamen hukuka uygun olarak alinan bir
izne dayanmak zorunda oldugunu belirtmistir. Tasinmaz, tam olarak parsellenmemis ya da
izin, tam olarak ainmamissa, yapilan eylemlerle hukuka uygun hale getirmek mumkin
degildir [4].

Sonug olarak, ABD’nin kazamlmis haklar sorununu bulytk 6lcide c¢ozdigini
sbylemek mumkundur. Siklikla karsilasilan bu sorun ile ilgili olarak, kazamlmis hakkin
varlhgmn belirlenmesinde, belirli dlclit ve ilkelere uygunlugun aranmasi, sorunun
¢OzUmunde etkin rol oynamaktadir. Durumu, soyut ve her duruma gore degisebilen ilkelere
degil; somut Olcltlere bagli kilmak, tutarh kararlar amak ve uygulamak acisindan
Oonemlidir. Bu da, kisilerin devlete ve hukuka olan inanglarim guclendirici ve gelecegi
Ongorebilmelerini kolaylastirici nitelikte bir idari ve yargisal sistemin olusmus oldugunu
gostermektedir.



2. YAPILAN CALISMALAR

Kazanilmis haklar ile ilgili imar uyusmazliklarinda, son karar mekanizmasi, idari
yargidir. Dolayisyla, Imar Hukuku' nda kazanilmis haklar sorununun incelenmesi, teorik
cercevenin irdelenmesinin yam sira; idari yargida konuyla ilgili verilen kararlarin analiz
edilmesi ile gergeklesecektir. Bu amaca yonelik olarak, yapilan ¢alismalarda, idari yargida
gorilmis ve karara baglanmis olan ve imar uyusmazliklarinda kazamlms haklarn konu

edinen davalar incelenmistir.

2.1. Caliymanin Kapsam

Arastirma, iki tlr calismakapsaminda ydritulmastar. Bunlardan ilkini, konu ileilgili
Trabzon idare Mahkemesi’'nde gorilmis ve karara baglanmis davalarin incelenmesi
olusturmaktachr. Calisma alamnin Trabzon idare Mahkemesi olarak belirlenmesinde, dava
dosyalarina ve dava konusu imar planlarina erisebilirlik agiandan arastirmaciya kolaylik
saglamas: belirleyici etken olmustur.

Y apilan diger tir ¢calisma ise, Danistay’ da gorilmus ve karara baglanmis davalarin
incelenmesi olarak belirlenmistir. Hem Tirkiye genelinde Danistay davalarinin taranmas,
hem de Trabzon Idare Mahkemes davalanimn incelenmesinde amag, orneklerin
cesitlendirilmesi, karsilastirilmas ve ¢ogaltilmas olmustur.

2.2. Arastirma Yontemi

Imar uyusmazliklarinda kazanilmis haklar ileilgili davalarin incelenmesi, iki calisma

aanmnailiskin iki farkli yontemle gerceklestirilmistir.

2.2.1. Trabzon idare Mahkemesi Davalarimn incelenme Yontemi

S6z konusu davalara erisim sirecinde, belirli asamalar izlenmistir. ilk asamada,
Trabzon Idare Mahkemesi’ nde bilirkisilik gérevi yapmis ve yapmakta olan Karadeniz

Teknik Universitesi, Sehir ve Bolge Planlama Bolimu 6gretim Uyelerinden, bilirkisi
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raporlan ainmustir. Toplam 350 adet bilirkisi raporu, kazamlmis haklara konu olabilecek
davalarin secilmes amaciyla taranmustir. Bu raporlarin 82'si  kazamilmis  haklar
ilgilendiren davalar olarak tespit edilmistir.

Ikinci asamada, secilen 82 davanin esas numaralan, Trabzon Idare Mahkemesi
arsivine verilmis ve 82 davadan, arsiv imkanlar1 Olclsiinde 22 dava dosyasna
erisilebilmistir. Erisilmis 22 dosyaincelenmis ve bu dosyalardan 10 tanesi secilmistir. Bu
secimde, dava konularinda ¢ssitlilik saglanmasi, kararlarin niteligi, davaya iliskin imar
planlarimin varligi, davadan feragat edilmis olmamasi, dava taraflarimn 6zel/tlzel kisi-
idare olmas gibi etkenler, belirleyici olmustur.

Uclincli ve son asamada ise, dava dosyalarinin igerisindeki belgeler ve planlar
yardimiyla, davalar, ayrintilanyla analiz edilmistir. Analiz, belirli bagliklar halinde
gerceklestirilmistir. Bu basliklar:

e Davanin konusu,

e Uyusmazlik konusu idari islemin tespiti (imar plam degisikli g, ruhsat iptali, vb.)

e SOz konusu idari islem 6nces ve sonrast durum/durumlarin imar plan Uzerinde

gosterimi (™ Dava Konusu Parsel Konturlari, ™ Y gpilanma Hakk: Verilen Alan)

e Imar plam tarihleri,

e Idari islem 6ncesi ve sonras belirlenen alan kullarmm tiirleri,

e Idari islem 6ncesi ve sonras belirlenen yapilanma haklar,

¢ Planlamasireci agisindan, uyusmazl ik konusu tasinmazin geldigi asama,

e Idare Mahkemesinin ve davaci/daval: tarafindan temyize gidilmisse, Danistay’1n

verdigi karar, olarak belirlenmistir. Belirlenen bu basliklar tablolastirilmis ve

Ornek olaylar seklinde siralanmustar.

2.2.2. Damistay Davalarmmn inceleme Yéntemi

Danistay davalarina erisim, internet yoluyla, T.C. Danistay Baskanligi resmi internet
sites icerisinde, Danistay Bilgi Bankasi linkinden, imar uyusmazliklar ile ilgili davalara
bakan Damistay 6. Dairesinde, “kazanmlmis haklar” seklinde sorgulama yapilarak
gerceklestirilmistir. Elde edilen 80 dava metni incelenmis ve 10 tanesi secilmistir. Eleme
yapilirken, ortaya konacak orneklerde cesitlilik saglamak, belirli konulara vurgu yapmak

ve verilen kararlann nitelikleri belirleyici olmustur. Bu asamadan sonra, soz konusu 10
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ornek, yukarida sayilan bagliklar altinda analiz edilmis, tablolastirilmis ve drnek olaylar
seklinde siralanmustir. Ancak, Trabzon Idare Mahkemesi davalari icin belirlenen

basliklardan farkli olarak, Danistay davalarimin analizinde imar planlar: yer almamaktadir.

2.3. imar Uyusmazhklarinda Kazanmilmis Haklar ile ilgili Trabzon Idare
Mahkemesi Dava Ornekleri

Tablo 2. Ornek Olay - 1

ESASNO: 1998/ 749

KONU: Davaciya ait tasinmazlar, Trabzon ili, Duzkdy ilges, Belediye simirlar: iginde, mevcut
Duizkdy 1/1000 o6lcekli Uygulama Imar Plani’min 29 K | b imar paftasinda ve tapunun 10 pafta,
1187, 1989, 1190, 1191, 1192 nolu parsdlerinde kayitli bulunmaktadir. S6z konusu
tasinmazlara, onceki imar planina gore bitisik nizam, 4 kat imar izni verilmistir. Ancak
23.6.1992 tarihli imar plan: degisikligine gore, davaciya ait parseller, konut ve ticaret alanindan
cikarilarak, “Belediye Hizmet Alam” olarak degistirilmistir. Davaci, bu islemin iptali istemiyle
Trabzon idare Mahkemesi’ nde dava agnustir.

PLAN-1 PLAN -2

¥ - BELEDIYE
\ * HIZMET "ALAR)

1966 23.6.1992
ALAN KULLANIM TURU-1: Konut+Ticaret | ALAN KULLANIM TURU-2: Yol+Belediye
Hizmet Alan:
YAPILANMA HAKKI-1: B-4 YAPILANMA HAKKI-2: Yok

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: Plan degisikliginden 6nce, tasinmaz
sahibine bitisik nizam 4 kat imar izni verilmistir. Ancak, bu parseller Uizerinde herhangi bir yap:
insa edilmemistir.

KARAR: Trabzon idare Mahkemes tarafindan, planlanan degisikligin, sehircilik ilkelerine,
planlama esad arina ve kamu yararina uygun olmadig: sonucuna ulasilmis ve agiklanan nedenlerle,
davakonusu islemin iptaline karar verilmistir.
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Tablo 3. Ornek Olay - 2

ESASNO: 2003/ 1252
KONU: Davaciya ait tasinmaz, Trabzon ili, Konaklar K6yl nde, tapunun, 15 pafta, 167 ada ve

58 nolu parselinde kayitli bulunmaktadir. S6z konusu parsel, 1989 tarihli imar plarmna gore, yol
ve yesil dan kapsaminda degerlendirilmigtir (1.7.1994 tarihli imar durumu). 25.12.2002
tarihinde onaylanarak yururluge giren revizyon imar plaminda ise, 58 nolu parsele yapilanma
imkant verilmistir. Revizyon imar planina, diger bir parsel sahibi tarafindan yapilan itiraz kabul
edilmis, 58 nolu parsel tekrar 7 m'lik yol Uzerinde kalmistir (9.12.2003 tarihli imar durumu).
Davaci, son diizenlemenin, tasinmaziyla ilgili kararina itiraz etmis, itiraz belediye meclisince
reddedilmistir. Tagsinmaz sahibi, diger parsel sahiplerinin korundugu, konut yapma hakkinn
kistlandigi iddiasiyla, itirazimn reddedilmesinin hukuka aykiri oldugunu ileri sirmis ve
Trabzon idare Mahkemesi’ nde sz konusu islemin iptali istemiyle dava agnstir.
PLAN -1 PLAN- 2 PLAN-3

7

1.7.1994 25.12.2002 9.12.2003

ALAN KULLANIM TURU-1: |ALAN KULLANIM TURU-2: ALAN KULLANIM TURU-3:
Yol+Yesil Alan Konut+Yol Yol

YAPILANMA HAKKI-1: YAPILANMA HAKKI-2: YAPILANMA HAKKI-3:

Y ok B-3 Y ok

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: Siz konusu parsel tizerinde herhangi
bir yap: insa edilmemistir.

KARAR: Trabzon idare Mahkemesi tarafindan, yolun 58 nolu parsel (izerine kaydirildiginda
surekliliginin kesildigi, plan degisikliginde bir zorunluluk ve kamu yararimin bulunmadig:
sonucuna ulasilmis ve dava konusu islemin iptaline karar verilmistir. Davali idare, mahkemenin
iptal kararini, Damistay’ da temyiz etmistir. Danstay, Trabzon idare Mahkemesi'nin kararin,

daval1 idarenin bozmaistemini yerinde gdrmeyerek onarmstir.
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Tablo 4. Ornek Olay - 3

ESASNO: 2004 / 118

KONU: Davaciya ait tasinmaz, Trabzon ili, Merkez, Cukurcayir Koyl, Asagi Kaymakamli
Mevkiinde, 15 pafta ve 2381 nolu parselde kayith bulunmaktadir. Dava konusu parsele iliskin
olarak Trabzon Belediyesi’nden 10.10.1990 tarihinde al inan imar durumunda, kitle 5 kat (K-5)
yapilanma hakki verilmektedir. Yerlesmenin tamanuna yonelik yapilacak revizyon imar plani
Oncesinde, yasa geregi hazirlanmasi gereken zemin etlid calismalart sonrasinda, dava konusu
parsel ve yakin cevress “yapi yasag yada simirlama getirilen aanlar”  kapsaminda
degerlendirilerek (6a2, 2-6 kat) yapilanma hakki verildigi, ancak kat sayiin imar plani
kullanimina gore verilecegi belirtiimektedir. 25.6.2002 tarihinde ise, yol dizenlemesi amaciyla,
2381 nolu parseli de kapsayan alanda, tasinmazin yesil alana ayrnlmas: yonundeki karara uygun
olarak hazirlanan revizyon imar plam onaylanmstir (25.12.2003 imar durumu). Davaci, belediye
meclis kararimin iptali icin Trabzon Idare Mahkemesi’ nde dava agmustir.

PLAN-1

10.10.1990 25.12.2003
ALAN KULLANIM TURU-1: Ticaret ALAN KULLANIM TURU-2: Yesil Alan
YAPILANMA HAKKI-1: K-5 YAPILANMA HAKKI-2: Yok

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: Plan degisikliginden 6nce, tasinmaz
sahibine K-5 imar izni verilmistir. Dava konusu parselde herhangi bir yap1 bulunmamaktachr.

KARAR: Trabzon idare Mahkemesi tarafindan, stz konusu alanda, yol glizergahinin ve kavsak
noktasimin belirlenmesinin, planlamanin zorunluluk ilkesi dogrultusunda ve kamu yarari1 amaci
icerdigi, dolayisiyla, belediye tarafindan onaylanan revizyon imar planinin sehircilik ilkeleri,
planlama esaslart ve kamu yarari1 agsindan uygun oldugu gorUsine varilmistir. Mahkeme,

aciklanan nedenlerle, davanin reddine karar vermistir.
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Tablo 5. Ornek Olay - 4

ESAS NO: 2004 / 667
KONU: Davaci sirket, dava konusu tasinmaz hissedarlar: ile kat karsihig: insaat stzlesmesi
yapmustir. S8z konusu tasinmaz, Trabzon, Merkez, Erdogdu Mahalles, 20 L 1 pafta, 1202 adave
12 nolu parselde kayitli bulunmaktadir. Davaci, 12 nolu parseli kapsayan alanda uygun gortlen
20.2.2004 tarihli plan degisikligine yaptigi itirazin reddine iliskin meclis kararimin iptali
istemiyle Trabzon idare Mahkemesi’ nde dava agmistir. (1999 tarihinde, projesinin cizdirilmesi
amactyla a inan imar durumundan baslayarak, belediyece onaylanan son imar plan: degisikligine
kadar tastnmaza ait alinan tim imar durumlan asagidadir.)
PLAN-1 PLAN -2

PLAN -3

14.1.1999
PLAN - 4

PLAN -5

-I| | II- H

= o
rFy
| [ 105
[ k 3
! | .
f e, » 4
i N ol

fho s '\__:]]E\H 4 % y/';:,.;.:"'
| TESIgRY
j P Fagalie/ /
Ity Tt /
II|I ') ) .'" . - ?-_'_'._‘—‘—-—\_.-_J\.l.i | .__- Iln" |I y
9.5.2003 20.2.2004
A. K. T.-1: Konut A. K. T.-2: Konut|A. K. T.-3: Konut | A. K. T. -4: A.K.T.-5:
Konut+Ticaret | Konut+Ticaret
Y.H.-1: A-4 Y.H.-2: K-6 Y.H. -3: K-5 Y.H. -4: A-4 Y.H. -5 A-6

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: Davaci, 29.6.2000 tarihinde insaat
ruhsat: almig, ingaat1 tamamlamus ve yapr kullanmaizni ama asamasina gelmistir.

KARAR: Trabzon idare Mahkemesi tarafindan, 20.02.2004 tarihli imar plar degisikliginin,
uygulanmasi halinde, davaci agsindan telafis giic ve imkansiz zararlar doguracagi, dolayisiyla,
sbz konusu degisiklige yapilan itirazin reddine iliskin dava konusu islemde hukuka ve mevzuata
uyarlik bulunmadigina karar vermistir. Daval1 idare, mahkeme kararini Damstay’da temyiz
etmistir. Danistay, Trabzon Idare Mahkemes kararim bozma istemini yerinde gormeyerek,
karari onamistir.
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Tablo 6. Ornek Olay - 5

ESASNO: 2004 / 1157

KONU: Davaciya ait tasinmaz, Trabzon kenti, Merkez, Toklu Mahallesi, G43A04B1B pafta, 26
ada, 11 ve 12 nolu parsellerde kay:tl bulunmaktadir. Tasinmazlar, 1989 tarihli imar plamna gore
ruhsat alinarak, yapilasmaile ilgili, olmasi gereken siirecleri tamamlamis ve yapi kullanma izni
alinarak iskana agilmistir (6.4.2001 tarihli imar durumu). Ancak daha sonra yapilan revizyon
imar plaminda 11 ve 12 nolu parsellerin batisindaki arka bahgenin bir kismi yesil aan olarak
ayrilmistir (18.6.2003 tarihli imar durumu). Davacinin yaptig: itiraz ve revizyon plam imar plan
onces durumda oldugu gibi, parsel snirlarinin yapr adas sinir1 olarak kabul edilmesini 6ngoren
imar plan degisikligi talebi, kismen kabul edilerek s6z konusu parsellerin arka bahgelerinin bir
kismu yesil alandan cikarilmis (28.6.2004 tarihli plan degisikligi) ancak, diger boliml yine yesil
alan icinde kalacak sekilde diizenleme yapilmistir. Davaci, belediyenin yaptigi bu degisiklige,
yine itirazda bulunmus, ancak belediye meclisince itiraz: reddedilmistir. Tasinmaz sahibi,
meclisin ret kararinin iptali igin Trabzon idare Mahkemesi’ nde dava agmustir.

PLAN -1 PLAN - 2 PLAN-3

6.4.2001 18.6.2003 28.6.2004

ALAN KULLANIM TURU-1: ALAN KULLANIM TURU-2: ALAN KULLANIM TURU-3:
Konut Konut+Yesil Alan Konut+Yesil Alan
YAPILANMA HAKKI-1: YAPILANMA HAKKI-2:A-4 [YAPILANMA HAKKI3:A-4

K-5

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: Tasinmaz sahipleri tarafindan, 1997,
1998, 1999, 2001 tarihlerinde insaat ruhsat1 alinmis ve ingaat tamamlanmus; yap1 kullanma izni
de alinarak, yapilar iskana acilmstir.

KARAR: Trabzon idare Mahkemesi, dava konusu parselin, revizyon imar plan1 ncesi duruma
donilmes istemiyle hazirlanan imar plan degisikligi teklifinin reddine iliskin dava konusu
belediye meclis kararinda, mevzuata ve hukuka uyarlik bulmamis ve islemin iptaline karar
vermistir.
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Tablo 7. Ornek Olay — 6

ESAS NO: 2004 / 1293

KONU: Davaciya ait tasinmaz, Trabzon ili, Yenicuma Mahalles, 79 pafta, 1223 adave 114 nolu
parselde kayitl1 bulunmaktadir. Tasinmaz sahibi, kendisine ait ruhsatli binasini yaparken,
kuzeyindeki yola parselinden 5 m terkte bulundugunu, aym adada bulunan 379 parsel nolu
tasinmaz Uzerinde ruhsatlanarak ingaatina baslanmis olan yapinin, sdz konusu yolu daraltarak
3m'nin atinda bir genislige distrdiigiini, dolayisiyla kendisinin hak ve menfaatlerini ihlal
edecek sekilde yapildigini iddia etmistir. Davaci, 379 nolu parselde yapilmakta olan yapinin,
ruhsatinin ve dayanag: olan imar plamnin iptai istemiyle, Trabzon Idare Mahkemesi’ nde dava
acmustir.

PLAN -1 PLAN -2

9.1.1989 25.12.2002
ALAN KULLANIM TURU-1: Konut ALAN KULLANIM TURU-2: Konut
YAPILANMA HAKKI-1: B4 YAPILANMA HAKKI-2: B4

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: Dava konusu 379 nolu parselde,
ruhsat al inarak insaatina baglanmus olan yapi, hafriyat asamasndadir.

KARAR: Trabzon idare Mahkemesi tarafindan, yapilan incelemelerle, 379 nolu parsele verilen
kotlandirmanin yonetmelik hikimlerine uygun yapilmadigini, sz konusu parselin giineyinde
kalan yaya yolunun genisligi dikkate alindiginda (3 m), revizyon imar plan: ile verilen yap
nizaminda, binalar arasindaki mesafenin, yapilarin aydinlatma, havalandirma ve fiziksel konfor
kosullar1 agisindan olumsuzluklar tasichgini tespit etmistir. Mahkeme, agiklanan nedenlerle, 379
nolu parsele verilen ingaat ruhsatinin ve dayanag imar plamnin, sehircilik ilkeleri, planlama
esadar: ve mevzuata uygun olmamasindan dolayi, dava konusu islemin iptaline karar vermistir.
Daval1 idare, mahkeme kararimi Danistay’ da temyiz etmistir. Daristay, karari1 bozma istemini
yerinde gormeyerek, Trabzon Idare Mahkemesi kararini onamustir.
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Tablo 8. Ornek Olay —7

ESASNO: 2005/ 57

KONU: Davaciya ait tasinmaz, Trabzon ili, Soguksu Mahallesi’ nde, tapunun 643A04B2C pafta,
1743 ada, 1 parselinde kayitli bulunmaktadir. Bu parsel Uzerinde yapilacak yapiylailgili olarak,
Onceki imar planina goére verilen 13.11.2002 tarihli yap ruhsat1 alinarak insaata baslanmustir.
Daha sonra Trabzon Belediyesi tarafindan yaptinlarak, 25.12.2002 tarihinde yurirltige giren
revizyon imar plani kararina gore, dava konusu parseldeki taban alam katsayis (TAKS) degeri,
0.30'dan, 0.40'a cikarilmistir. Davaci, 8.9.2004 tarihinde, karkas insaat1 biten dava konusu
yapiyi, zeminde genisletme imkani bulunmadigindan revizyon imar plan ile verilen ilave insaat
hakkinin kullamlabilmesine yonelik olarak ilave kat verilmesine iliskin imar plant degisikligi
talebini idareye sunmustur. Ancak bu talep belediye meclisince reddedilmistir. Davaci, insaat
ruhsat1 alchg tarih itibariyle, belediye lgantinin 7. maddesine gére, alamn 1000 m? {izerinde olan
parsellerde, tabanlardaki kullammm alaninin azaltilarak Ust katlarda kat artinm yapilmasnin
mUmkin oldugu ve kazamlmis hakkinin varhg: iddiasiyla, Trabzon Idare Mahkemesi’ nde dava
acmustir.

PLAN-3
PLAN -1 PLAN -2

i -E=180 |
=JjjHmax=1g.00 |

v

20.04.2000 25.12.2002 8.9.2004
ALAN KULLANIM TURU-1; | ALAN KULLANIM TURU- |ALAN KULLANIM TURU-3:
Konut 2: Konut Konut
YAPILANMA HAKKI-1: YAPILANMA HAKKI-2: YAPILANMA HAKKI-3:
A-4 A-4 A-4

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: Tasinmaz sahibi, sdz konusu parsel
Uzerinde, alms oldugu ruhsata bagli olarak insaatina baglamis ve insaat, Onerdigi plan
degisikliginde istemde bulundugu, ilave kat seviyesine kadar tamamlanmustir.

KARAR: Trabzon idare Mahkemesi, sdz konusu yapida, maksimum insaat alammn zaten asilms
olmasi ve dava konusu plan degisikligi talebinin imar planinda olmayan bir kullamm alam
artinmina neden olacaginin tespit edildigini belirtmistir. Mahkeme, imar plam degisikligi
isteminin, imar mevzuatina ve kamu yararina uygun olmadigina ve davanin reddine karar
vermistir. Davaci, bu karan, Danistay’da temyiz etmistir. Danistay, karari bozma istemini
yerinde bulmayarak, Trabzon Idare Mahkemesi’ nin kararin: onamustr.




82

Tablo 9. Ornek Olay-8

ESAS NO: 2005 / 667

KONU: Davact kuruma ait tasinmaz, Trabzon ili, Merkez, Gazipasa Mahallesi, tapunun, 42
pafta, 499 ada vel nolu parselinde kayitli bulunmaktachr. S6z konusu tasinmaza, 1989 imar
planinda, bitisik nizam 4-5 kat yapllanma izni verilmistir. 25.12.2002 tarihli revizyon imar
planinda, parselin yapi1 nizam aynen birakilmistir. Davaci, kuzeyinden gegen yolun (10 m.)
genisletilmesi sonucu, parselin Gzerine kaydirildig: gerekgesiyle, degisikligin iptali icin Trabzon
Idare Mahkemesi’'nde dava agmis ve dava, islemin iptali karariyla sonuglanmistir. Mahkeme
karar1 dogrultusunda diizenleme yapilarak 10 m.lik yolun giizergahinin, yap: adasini biyitecek
sekilde yeniden dizenlendigi ve davact kurumun talebi Gzerine cikarilarak verilen 14.4.2005
tarihli imar durumunda, yapilanma kosullarinin, 1 nolu parselin doguda B-5 ticaret, kuzeyde ise,
B-4 konut alant olacak sekilde, ancak, 2 nolu parsdlin ada icerisinde kalan kismlar: ile tevhit
yapiimasi kosuluna bagli olarak yapilanmasina izin verildigi belirtilmistir. Davact kurum, stz

konusu imar durumunun iptali icin Trabzon Idare Mahkemesi’ nde dava agmastir.

PLAN -1 PLAN - 2 PLAN-3

1989 25.12.2002 14.4.2005

ALAN KULLANIM TURU-1:

Konut+Ticaret

ALAN KULLANIM TURU-2:

Konut+Yol+Ticaret

ALAN KULLANIM TURU-3:

Konut+Y ol+Ticaret

YAPILANMA HAKKI-1:

YAPILANMA HAKKI-2:

YAPILANMA HAKKI-3:

B-4+B-5 B-4+B-5 B-4+B-5

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GEL INEN ASAMA: Tasinmaz sahibinin, 1 nolu parseli
Uzerinde B-4 ve B-5 yapilanmaizni vardir. Ancak, herhangi bir yapi insa edilmemistir.

KARAR: Trabzon idare Mahkemesi tarafindan, 1 nolu parsele, 2 nolu parselin yap: adasinda
kalan kismu ile birlikte tevhit sartina bagl olarak yapilanmaizni verilmesine iliskin diizenlemede
ve dava konusu imar durumunda, hukuka ve mevzuata uyarlik bulunmadig: sonucunavarilms ve

dava konusu islemin iptaline karar verilmistir.
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Tablo 10. Ornek Olay —9

ESASNO: 2005/ 1142

KONU: Davaci kooperatife ait tasinmazlar, Trabzon ili, Yomrailges, Sancak Mahallesi, 24 ada,
48 nolu parselde kayith bulunmaktadir. Davaci kooperatif, ilk olarak 21.03.1994 tarihli yapi
ruhsatina, daha sonra 31.12.1998 tarihli tadilat ve yenileme ruhsatina ve son olarak
28.12.2001 tarihli ilave kat ruhsatina dayanarak yapilan yapiy1 tamamlamistir. Davaci
kooperatif, insas biten binaya, yap kullanma izni verilmesi icin ilgili belediyeye basvuruda
bulunmus, ancak basvurusu, s6z konusu yamda, kanun ve yonetmelige aykiriliklar oldugu

gerekcesiyle reddedilmistir. Davaci, bu islemin, hukuka aykin oldugunu iddia ederek Trabzon
Idare Mahkemesi’ nde dava agmistir.

SAGLIK [z

L A £
. AT

7.10.1993

ALAN KULLANIM TURU-1: Konut+Ticaret

YAPILANMA HAKKI-1: B4

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: S6z konusu kooperatif, insasi
sirasinda, farkl: tarihlerde alinan yap: ruhsatlarina uygun olarak tamamlannustir.

KARAR: Trabzon idare Mahkemesi, insasi tamamlanan binanin, tabanda ve kapal1 gtkmalarda
parsel boyutlarina, mimari projesine ve ruhsata uygun olarak yapilmis oldugunu; 3030 sayili
Belediyeler Tip Imar Yonetmeligi’'ne herhangi bir aykirilik olusturmadigini tespit etmistir.
Mahkeme tarafindan, s6z konusu bina icin yapr kullanma izni verilmes istemiyle yapilan
basvurunun reddine iliskin dava konusu islemde, mevzuata ve hukuka uyarlik bulunmamis ve
dava konusu islemin iptaline karar verilmistir. Daval1 idare, bu karara, Trabzon Bolge idare
Mahkemesi’'nde itiraz etmis; ancak, Trabzon Boélge Idare Mahkemesi, itiraz istemini
reddetmistir.




Tablo 11. Ornek Olay - 10

ESAS NO: 2007 / 290

KONU: Davacilara ait tasinmaz, Trabzon ili, Merkez, Hizirbey Mahallesi’ nde, 15 pafta, 49 ada
ve 62 nolu parselde kayitli bulunmaktadir. S6z konusu taginmaz Uzerine, 1995 yilinda o zamanki
mevcut imar planina gore ruhsat alinarak konut ve isyeri kullamml bina yapilmistir. 5.5.2006 ve
6.12.2006 tarihlerinde onaylanan imar plam degisiklikleri ile bina 6ninden gecen yol
genisletilmis, imar hatti yap adas: tarafina 6telenmis ve boylece davacilarin maliki olduklari
binanin bir kismi yol Uzerinde kalmistir. Davacilar, idareye ve imar plani, insaat ruhsati gibi
yasal slreclere karsi guveni sarsict bir uygulama oldugunu ve yapi adasinda bulunan tim
binalarin yikilmasi sonucunu dogurdugunu iddia ettikleri dava konusu islemin iptali istemiyle,
Trabzon idare Mahkemesi’ nde dava agmustir.

25.12.2002 5.5.2006 6.12.2006
ALAN KULLANIM TURU-1: ALAN KULLANIM TURU-2: |ALAN KULLANIM TURU-3:
Konut+Ticaret Konut+Ticaret+Yol Konut+Ticaret+Y ol

YAPILANMA HAKKI-1: B-5 YAPILANMA HAKKI-2:B-5 YAPILANMA HAKKI3:B-5

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: Tasinmaz sahipleri, 1995 yilinda,
ingaat ruhsat1 amis, yapiyr tamamlamis ve yapi kullanma iznini de alarak, yapiy1 konut+ticaret
olarak kullanmaya bagslamislardir.

KARAR: Trabzon idare Mahkemesi tarafindan, sz konusu yolun, yaya ve tasit trafiginin
saglikl ve guvenli islemes agisindan standard: yukseltecesi, kentin gelisimine fayda saglayacagi
belirtiimis ve dava konusu plan degisikliginin, planlama esaslarina, sehircilik ilkelerine, belde
ihtiyaclarina, imar mevzuatina ve kamu yararina uygun oldugu sonucuna varilarak, davanin

reddine karar verilmistir.
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24 i_mar Uyusmazhklarinda Kazamlmis Haklar ile Ilgili Damistay Dava
Ornekleri

Tablo 12. Ornek Olay - 11 [39]

ESASNO: 1990/ 2978
KONU: Dava, tasinmaz Uzerindeki yapinin bir bolimunin yiktirilmasinailiskin belediye

enciimeni kararinin iptali istemiyle agilmistir. 1igili Idare Mahkemesi’ ne gore, projeye ve
ruhsata uygun yap bittikten sonra, ruhsatin bir kismunin iptal edilmesi, kazamlnus hak
ve siibjektif hak kavramlaryla bagdasmamaktadir. idare Mahkemesi tarafindan, idarece
tesis edilen bir islem sonucu, fiili bir durum yaratildiktan ve bu fiili durum asamasinda,
idarece verilen ruhsata uygun olarak yapir yapildiktan sonra, islemin hatali olmas
keyfiyetine dayanarak, islemin geri alinmasimn, davacinin kazanilmis hakkin ihlal ettigi
gerekcesiyle, yikim isleminin iptaline karar verilmistir. Bu karar, daval1 idare tarafindan,

Danigtay’ da temyiz edilmistir.

ALAN KULLANIM TURU-1: —— ALAN KULLANIM TURU-2: —
(Belirtilmemis) (Alan kullanim tUrt degi stirilmemistir.)
YAPILANMA HAKKI-1: —— YAPILANMA HAKKI-2: ——
(Belirtilmemis) (Belirtilmemis)

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: Yapinin insaating, ilgili
idarece verilen ruhsat alindiktan sonra baglanmis ve yapi, ruhsatina uygun bir bicimde
bitirilmistir.

KARAR: Danistay’a gore, uyusmazlikta bir kazanilmis haktan sz edilebilmes icin,

dizenlendigi tarih itibariyle, imar planina ve imar mevzuatina uygun bir projenin ve
buna dayanilarak verilmis olan bir ruhsatin varligr gereklidir. Danistay, olayda,
yurdrlUkte olmayan bir yonetmelige dayanilarak ruhsat verildigi ve binanin bitmis
olmasinin da, davaciya kazanilmis hak saglamayacagim belirtmistir. Danstay tarafindan,
projesi ve ruhsat: iptal edilen ve bu islemlere kars1 dava agilmach g icin ruhsatsiz hale
gelen bodrum+zemin+asma kattaki ilavelerin yikimn yolunda tesis edilen islemde,
mevzuata aykirilik bulunmadigindan mahkemece aks yolda verilen kararda hukuki
isabet gorulmemistir. Aciklanan nedenle, temyize konu, istanbul 3. idare Mahkemesi

kararinin bozulmasina karar verilmistir.
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Tablo 13. Ornek Olay - 12 [40]

ESASNO: 1991/ 1704

KONU: Dava, ingaat icin verilen ruhsatin iptaline iliskin belediye encimeni kararinin
iptali istemiyle acilmistir. Uyusmazlik konusu insaat icin, imar durumuna goére insaat
ruhsati verilmis, ruhsat ve eklerine uygun olarak bes katli insaatin kaba olarak
bitirilmistir. Daha sonra, stz konusu bodlgede imar plam degisikligi yapilmis ve stz
konusu tasinmaz, yesil alana ayrilmistir. 1igili idare Mahkemesi tarafindan, daha 6nce
gorulen bir dava sonucu soz konusu plan degisikliginin iptaline karar verildigi tespit
edilmis ve belediye encimen kararinda yer alan ruhsatin iptali ve insaatin mihirlenmesi
isleminin dayanagi kalmadigindan, iptaline karar verilmistir. Bu karar, davali idare
tarafindan Danistay’ datemyiz edilmistir.

ALAN KULLANIM TURU-1: Konut

_ . _ ALAN KULLANIM TURU-2: Yesil Alan
yadaTicaret (Bdirtilmemis)

YAPILANMA HAKKI-1: 5 kat
_ o _ YAPILANMA HAKKI-2: Yok
(Y ap1 nizam belirtilmemis)

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: Uyusmazlik konusu yap,
ilgili idareden ainmis olan ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilmeye baslanmistir.

Y apinin kaba insaat1 bitmistir.

KARAR: Dava ile ilgili olarak Damstay, bir idari islemin geri ainmas olgusunun
karsisinda, konunun kazanilmis haklar yoniinden incelenmesi gerektigini ifade etmistir.
Imar mevzuat ve Danstay Ictihatlan birlikte incelendiginde, imar islerinde ilgililer
yonunden kazamlmis haklarin saptanmasinda insaatin tamamlanmis olup olmadiginin
onemli bir 6l¢it olarak alindiginin gérilmis oldugu ve dava konusu olayailiskin, ruhsat
ve eklerine uygun olarak insa edilen yapinin kaba ingaatimin tamamlanmasindan sonra
imar planinda degisiklik yapildigi gerekcesiyle ruhsatin iptali yoluna gidildiginden,
Danigtay, bu durumun kazanmlmis haklarin korunmas ilkes ile bagdastirilmasinin
mumkin olmadigint belirtmistir. Danistay tarafindan, belediye enclimeni kararinin iptal
edilmes yoniindeki temyize konu, Izmir 1. idare Mahkemesi’ nin kararinda, 2577 sayil
[dari Yargilama Usulii Kanunu'nun 49. maddesinde sayilan bozma nedenlerinden
hicbirisi bulunamadigindan, bozma istemi yerinde gorilmeyerek kararin onanmasina

karar verilmistir.
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Tablo 14. Ornek Olay - 13 [41]

ESASNO: 1991/ 1611

KONU: Dava, tasinmaz Uzerinde, davaci tarafindan yapilan alti katli yapinin, caminin
yuksekligini gecmeyecek sekilde diizenlenmesi ve ¢ katimin yikilmas: yolundaki, Kultir
ve Tabiat Varliklarim Koruma Kurulu karinin iptali istemiyle agilmistir. Anilan tasinmaz
Uzerinde, 29.12.1983 ve 24.11.1986 tarihlerinde ainan insaat ruhsatlar uyarinca alti
katli yap yapilmis ve yapi iskan edilebilir duruma getirilmistir. Tasinmaz Kiltir ve
Tabiat Varliklar1 Yiksek Kurulu'nun 17.9.1987 gunli kararyla, sbz konusu yapinin
kurulun ilkelerine aykiri olarak yapildigi belirtilerek, yapimn caminin yuksekligini
gecmeyecek sekilde dizenlenmesine ve U katimn yikilmasina Karar verilmistir. ilgili
Idare Mahkemesi tarafindan, bu kararin alincig: tarihte tamanm bitirilmis durumda olan
yapinin kazamlmis hak ilkesi cercevesinde degerlendirilmes ve davacimn kazamlmis
hakkinmn bulundugunun kabul G gerekirken, aksine yapilan islemde, idari istikrar prensibi
ile kazanmlmis hak ilkesine uyarlik bulunmadh g1 gerekgesiyle kurul karar iptal edilmistir.

Bu karar, davali idare tarafindan Danistay’ datemyiz edilmistir.

Y ALAN KULLANIM TURU-2: —
ALAN KULLANIM TURU-1: —— A
o ) (Alan kullarim tdrtinde degisiklik
(Belirtilmemis)
yapilmamistir.)
YAPILANMA HAKKI-1: 6 kat YAPILANMA HAKKI-2: 3 kat
(Y apt nizam belirtilmemis) (Yapt nizamnda degisiklik yapilmamustir.)

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: Soz konusu yapinin, ilgili
idareden yapi ruhsati1 alarak ingaatina baslanmuis ve ruhsata uygun olarak yapi

tamamlanmistir. Y ap1, yapi kullanmaizni alma asamasindadir.

KARAR: Danistay tarafindan, dava konusu islemin iptali yolundaki temyize konu
Antalya Idare Mahkemes karannda, 2577 Idari Yarglama Usulii Kanunu nun 49.
maddesinde sayilan bozma nedenlerinden higbirisi bulunmadigindan, bozma istemi

yerinde gorulmeyerek, anilan mahkeme kararinin onanmasina karar verilmistir.
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Tablo 15. Ornek Olay - 14 [42]

ESASNO: 1993/ 619

KONU: Dava, tasinmaz Uzerinde yapilmak istenen insaat icin ruhsat verilmes talebiyle
1988 yilinda yapilan basvuru Uzerine, “ancak yururlikteki mevzuata gore proje
duzenlendikten sonra ruhsat verilebilecegine” iliskin belediye bagkanlig: isleminin iptali
istemiyle acilmistir. idare Mahkemesi’nce, davacinin, 1988 yilinda proje ve ekleriyle
basvurarak ruhsat isteminde bulundugu, belediyece gerekli incelemeler yapilarak ruhsat
verilmesine karar verildigi, ancak, insaat ruhsatinin diizenlenip davaciya verilmedigi ve
davacinin insaata baslachg tespit edilmistir. idare Mahkemesi tarafindan, davacinin
insaata baslamasna ilgili belediyenin kars1 gelmedigi, insaat alamnda Turkiye Elektrik
Kurumu ileilgili sorun giderilinceye kadar insaatin durduruldugu, bu sorun giderildikten
sonra belediyece dava konusu islemle yurirlUkteki Otopark Y dnetmeligi’ ne gore gerekli
diizenlemeler yapilarak ruhsat alinmasinin istendigi de anlasiimistir. idare Mahkemesi,
belediyece 1988 yilindaki basvuruda herhangi bir eksikligin bulundugunun ileri
strdlmedigini ve buna gore mevzuatta belirtilen slire icerisinde ruhsat verilmemesinde
davacinin kusurunun bulunmadigin belirtmis ve dava konusu islemin iptaline karar

vermistir. Karar, daval idare tarafindan Damistay’ datemyiz edilmistir.

ALAN KULLANIM TURU-1; —— ALAN KULLANIM TURU-2: —
(Belirtilmemis) (Alan kullarim tart degistirilmemistir.)
YAPILANMA HAKKI-1: —— YAPILANMA HAKKI-2: ——

(Y ap1 nizam belirtilmemis) (Y ap1 nizaminda degisiklik yapilmamustir.)

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: Davaci, dava konusu
tasinmazinin ingaatina ruhsatsiz olarak baglamstir. Y ap1 ingaati devam etmektedir.

KARAR: Danstay, davacimn 16.12.1991 tarihli ruhsat talebi Uzerine, belediyece,
projelerini bu tarihte gecerli olan otopark yonetmeligine uygun olarak diizenlemes
halinde ruhsat verilebilecegi yolunda tesis edilen dava konusu islemde mevzuata
aykinlhik bulmamistir. Damstay’a gore, davaci her ne kadar 1988 tarihinde ruhsat
verilmes istemiyle basvuruda bulunmussa da, insaatin enerji nakil hattina yakin olmas
nedeniyle ruhsat verilememis olmas karsisinda, yapimin ruhsatsiz olarak insasina
baslamlmis olmasimin kazanmlmis hak dogurmayacagi aciktir. Bu nedenle, Damstay
tarafindan, Samsun Idare Mahkemesi kararinda isabet gorilmeyerek, Kararn

bozulmasina karar verilmistir.
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Tablo 16. Ornek Olay - 15[43]

ESAS NO: 1996 / 465

KONU: Konuya ait ilk dava, Idare Mahkemesi’'nde, davaciya komsu olan tasinmaza
iliskin 5.4.1994 gunlU insaat ruhsat: ile 23.1.1993 tarihli revizyon ve ilave imar plamnin
davaci tasinmazi ileilgili kisminin iptali ile agilmistir. Komgu tasinmaza verilen ruhsatin
da dayanag olan revizyon ve ilave imar planlarina gére, Uzerinde ayrik nizam 3 kat yapi
yapilmis olan davaci tasinmazi, bitisik nizam 4 kat ticaret alanina donustUrilmustdr.
Idare Mahkemesi, bu islemler sonucunda, davaamn kazanilmis hakkinin ihlal edildigi ve
komsu parsele bitisik nizam ingaat ruhsati verilirken mevcut durumun dikkate alinmadhigi
gerekceleriyle dava konusu imar plam ve insaat ruhsatinin hukuka aykirt olduguna ve
iptaline karar vermistir. Daval idare, bu karar1 Damistay’ da temyiz etmis, Danistay, bu
karan bozmustur. Idare Mahkemesi, dava konusu islemde, planlama, sehircilik, idari
istikrar ve hakkaniyet ilkelerine uyarlik bulunmamas: nedeniyle, iptal kararinda israr
etmistir. Daval1 idare, mahkemenin israr kararini, tekrar Damistay’ da temyiz etmistir.

ALAN KULLANIM TURU-1: Konut ALAN KULLANIM TURU-2: Ticaret

YAPILANMA HAKKI-1: A-3 YAPILANMA HAKKI-2: B-4

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: Davacinin, dava konusu
tasinmazi Uzerinde, ayrik nizam 3 kat yapilmis ve iskana agilmis yapist bulunmaktadhr.

KARAR: Danistay, verdigi ilk bozma kararina parael olarak, soz konusu imar plan: ve
insaat ruhsatinin, plamn buttnd itibariyle, genel olarak, sehircilik ilkelerine, planlama
esaslarina ve kamu yararina uygun oldugunu belirtmistir. Ayrica, uygulamanmn yeni
planda ©ngorilen insaat nizamina gore yapimas: gerekliligi karsisinda, idare
Mahkemesi’nce imar plam degisikliginin ve bu plan degisikligi uyarinca verilen insaat
ruhsatinin, davacimn kazanmlmis hakki yonunden degerlendirilerek iptaline karar
verilmesinde isabet gormemistir. Aciklanan nedenlerle, Damstay tarafindan davali
idarenin temyiz istemi kabul edilmis ve Zonguldak idare Mahkemesi’nin vermis oldugu

1srar kararimin bozulmasina karar verilmistir.
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Tablo 17. Ornek Olay - 16 [44]

ESASNO: 2001/ 4142

KONU: idare Mahkemesi'nde aglan ilk dava, dava konusu parsel (zerinde bulunan
yapinin, 4. katinin ruhsataz oldugu nedeniyle yikimina iliskin 16.2.2000 gunlt belediye
enclimeni kararinin iptali istemiyle acilmistir. idare Mahkemesince, bir kat ilave insaat
imkam tamnmasina iliskin 6.5.1994 gunli belediye meclisi karar: Uzerine, ilave kat insaat:
icin 14.2.1995 gunlt insaat ruhsatinin alindigi, ancak anilan belediye meclis kararinin,
Idare Mahkemesi'nin karanyla iptal edildigi ve bu kararin Daristay’in 24.4.1997 ginli
karariyla onandigi, yapr kullanma izni basvurusunun reddedildigi ve amlan tasinmazin
13.1.2000 giiniinde mihirlendigi tespit edilmistir. idare Mahkemesi, bu durumda, dava
konusu yikim isleminin, yarg: karan ile ortadan kalkan imar plant degisikligi sonucu,
ruhsata aykiri bir duruma gelen yapimin yasal hale getirilmesinden ibaret oldugunu
belirtmistir. Idare Mahkemesi tarafindan, davacinin usuliine uygun olarak alcig: insaat
ruhsatinin davaciya kazanilmis hak saglamayacag: nedeniyle dava konusu islemde hukuka
aykirilik bulunmadigina ve davanin reddine karar verilmistir. Bu karar, davac tarafindan,

Danistay’ datemyiz edilmistir.

ALAN KULLANIM TURU-1: —- ALAN KULLANIM TURU-2: —
(Belirtilmemis) Alan kullanim tiriinde degisiklik yapilmanmustir.)
YAPILANMA HAKKI-1: 4 Kat YAPILANMA HAKKI-2: 3 Kat

(Y ap1 nizami belirtilmemistir.) (Yap1 nizaminda degisiklik yapilmamistir.)

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: Davaci, belediye meclis
kararimin kendi parseli ile ilgili imar plan1 degisikligine uygun olarak ilave kat ruhsati

amis veilave kat insaatim tamamlamustir. Y api, imar izni alma asamasindachr.

KARAR: Danmstay’a gbre, dava konusu olayda, yikimina karar verilen 4. kat icin
diizenlenen ingaat ruhsatinin dayanagi olan imar plan degisikliginin, yargi karan ile iptal
edilmis olmasinin, bu plan degisikligi esas ainarak verilen insaat ruhsatinin da
kendili ginden hikimsliz kalmas sonucunu dogurmayacag aciktir. Ayrica, daval idare
tarafindan da sz konusu 4. kat icin dizenlenen insaat ruhsatimin iptal edildigine iliskin
herhangi bir bilgi ve belgenin dosyaya sunulmadigi belirtilmistir. Damstay tarafindan,
hukuken gecerli olan insaat ruhsatina dayal olarak yapilan 4. katin yikiminailiskin islemde
mevzuata uyarlik bulunmamustir ve idare Mahkemesi’nin kararimin bozulmasina karar

verilmistir.
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Tablo 18. Ornek Olay - 17 [45]

ESAS NO: 2002 / 3991

KONU: idare Mahkemes’nde agilan ilk dava, stz konusu tasinmaz Uzerinde kismen
yapilan yapiya ait 31.12.1993 gunll insaat ruhsatinin yenilenmesi icin 19.9.2000 gunl U
davaci isteminin reddine iliskin 21.9.2000 giinlti islemin iptali istemiyle acilmistir. idare
Mahkemesince, 1993 yilinda ainan ilk ruhsattan sonra, belediye meclisi kararyla yapilan
imar plant degisikligi ile tasinmazin bulundugu yerin konut alamindan ¢ikanlarak yesil
alan olarak belirlenmis oldugu ve davaciya ait ruhsatin verildigi tarihteki (1993) imar
planina uygun oldugu tespit edilmistir. Bu nedenle davacimin kazanilmis hakkinin
dogduguna, ruhsat yenilenmes isteminin plan degisikligi nedeniyle reddedilmesi
yolundaki dava konusu islemde mevzuata uyarlik bulunmadigina ve belediye meclisinin
ret kararinin iptaline ilgili Idare Mahkemesi tarafindan karar verilmistir. Bu karar davali

idare tarafindan Daristay’ datemyiz edilmistir.

ALAN KULLANIM TURU-1: Konut  ALAN KULLANIM TURU-2: Yesil Alan

YAPILANMA HAKKI-1: —— YAPILANMA HAKKI-2: Yok
(Belirtilmemis)

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: Davaci, amis oldugu ilk yapi
ruhsatina uygun olarak insaatina baslamis, fakat 5 yil icinde tamamlayamamis ve
ruhsatinin yenilenmesi iginilgili idareye basvurmustur. Y apinin insaati devam etmektedir.

KARAR: Danistay, uyusmazlik konusu olayda, alinan ilk ruhsat tarihinden itibaren 5 yil
icinde insaatin tamamlanmadigini, bu 5 yillik sire icerisinde, ruhsatin yenilenmes
istemiyle basvuruda bulunulmamasi nedeniyle eski ruhsat hukuki gecerliligini yitirmis
oldugunu belirtmistir. S6z konusu tasinmazin, ruhsat yenileme istemiyle yapilan bagvuru
tarihinde yirUrlUkte olan imar plaminda yesil alanda kalmasi nedeniyle, davaciya ruhsat
verilmess mimkin olmadigindan, Darnistay tarafindan, dava konusu islemde mevzuata
aykirilik bulunmamus veilgili idare Mahkemesi kararinin bozulmasina karar verilmistir.
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Tablo 19. Ornek Olay - 18 [46]

ESAS NO: 2002 / 4645

KONU: Dava, sbz konusu tasinmaz Uzerinde ruhsatli olarak yapilan insaata iliskin
20.9.1999 gunl yap tespit tutanaginin, yapi tatil zaptinin ve mihirleme tutanagimin iptali
istemiyle, ilgili idare Mahkemesi’ nde acilmistir. idare Mahkemesi tarafindan, davacimn
imar planinda konut alanina ayrilan bolgede bulunan tasinmazi icin aldigi 9.8.1996 gunlU
yapi ruhsatina uygun olarak insaatim surdirdigu, tasitnmazin bulundugu alani da igine
alan imar planlarinin idari yarg: yerince iptal edildigi tespit edilmistir. Planlarin iptal
edilmesinin, bu planlara uygun olarak ainmis ruhsatlari kendiliginden ortadan
kaldirmayacagindan, bu durumda, insaatin muhtrlenmesine iliskin islemlerde hukuka
uyarlik bulunmachigina ve soz konusu islemlerin iptaline idare Mahkemes tarafindan

karar verilmistir. Bu karar daval1 idare tarafindan Damistay’ da temyiz edilmistir.

ALAN KULLANIM TURU-1; —- ALAN KULLANIM TURU-2: —-
(Belirtilmemis) (Belirtilmemis)

YAPILANMA HAKKI-1: —— YAPILANMA HAKKI-2: —
(Belirtilmemis) (Belirtilmemis)

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: Davac, ilgili idareden almis
oldugu ruhsat ile ingaatina baglamistir. S6z konusu insaatin yapimi devam etmektedir.

KARAR: Danistay, 2577 sayih Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun 49.maddesinde

sayillan, bozma nedenlerinden higbiriss bulunmadigindan, bozma istemini yerinde
gormeyerek, idare Mahkemesi kararim onamstir.
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Tablo 20. Ornek Olay - 19 [47]

ESAS NO: 2003/ 6430

KONU: Dava, tasinmaz Uzerinde yer alan yapimin 3194 sayili imar Kanunu' nun 32.
maddesi uyarinca yikimina iliskin 20.4.2000 gunlt belediye enclimeni kararimin iptali
istemiyle acilmistir. Idare Mahkemesince, 4.2.1995 giinlii belediye meclis kararn ile
davaciya ait parselde imar plan degisikligi yapildigi, bu plan degisikligine gore davaciya
24.10.1995 gunlt yap ruhsatinin verildigi, ancak anilan plan degisikliginin Aydin 1.
idare Mahkemesi’ nin karar ileiptal edildigi, kararin Danistay’ in karar1 ile onancdh g1 tespit
edilmistir. Ayrica, 2.6.1998 gunlii belediye meclisi karar1 ile imar plam degisikligi
yapildigi, yapi ruhsatinin iptal edildigi, 25.2.2000 gunlt yazi ile davaciya duyuruldugu ve
yapinin durduruldugu da belirtilmistir. idare Mahkemesi tarafindan, 20.4.2000 giinlii dava
konusu belediye enciimeni karari ile davaciya ait yapinin imara aykirt kisimlarinin
yikimina karar verildigi anlasiimistir. Bu durumda, imar plant degisikliginin yargi karar
ile iptal edilmes Uzerine, bu plan degisikligine dayanilarak verilen insaat ruhsati da iptal
edilen ve ruhsat iptali islemine kars1 dava da acilmayan tasinmazin, mevcut imar planina
aykirt kisimlarinmin yikimuna iliskin islemde mevzuata aykirilik bulunmadigi gerekcesiyle
idare Mahkemesi tarafindan davarin reddine karar verilmistir. Bu karar davac: tarafindan

Danistay’ datemyiz edilmistir.

ALAN KULLANIM TURU-1: — ALAN KULLANIM TURU-2: —
(Belirtilmemis) (Belirtilmemis)

YAPILANMA HAKKI-1: —— YAPILANMA HAKKI-2: ——
(Bdirtilmemis) (Belirtilmemis)

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: Davaci, ilgili idareden almus
oldugu ruhsat ile insaatina baglamistir. S6z konusu insaatin yapimi devam etmektedir.

KARAR: Danstay tarafindan, davali idarece, iptale iliskin idare Mahkemes kararinin
onandigr 26.11.1998 tarihi itibariyle islem yapilmadigi, yeni plamn yururlige girdigi
tarihten yaklasik 2 yil sonra insaat ruhsatinin iptal edildigi tespit edilmistir. Danistay,
gecen bu siirede yapimina devam edilen insaatin bu tarihe kadar tamamlanmis kisminin
korunmasinin zorunlu olduguna, insaat ruhsatinin iptalinden sonra yeni plana aykir: bir
yapilasma varsa, buna gore yeniden islem tesis edilmesi gerektigine ve yeniden

goristlmek tizere, idare Mahkemesi kararinin bozulmasina karar vermistir.
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Tablo 21. Ornek Olay - 20 [48]

ESAS NO: 2004 / 968

KONU: Dava, siz konusu tasinmaz icin verilen 21.5.1998 gunll insaat ruhsatinin iptali
istemiyle agilmistir. idare Mahkemes tarafindan, dava konusu insaat ruhsatinin
dayanagin olusturan parselasyon isleminin Istanbul 6.idare Mahkemesinin 13.9.2001
gunld, kararyla iptal edildigi anlasildigindan, dayanagi kalmayan insaat ruhsatinda da
hukuka uygunluk bulunmadh g1 gerekgesiyle, ruhsatin iptaline karar verilmistir. Bu karar,

daval1 idare tarafindan Danistay’ datemyiz edilmistir.

ALAN KULLANIM TURU-1: —— ALAN KULLANIM TURU-2: ——
(Bélirtilmemis) (Belirtilmemis)

YAPILANMA HAKKI-1: —— YAPILANMA HAKKI-2: —
(Belirtilmemis) (Bdlirtilmemis)

PLANLAMA SURECI ACISINDAN GELINEN ASAMA: Soz konusu tasinmaza
iliskin ingaat, ilgili idareden yam ruhsati aindiktan sonra baslamistir ve insaatin
yapimina devam edilmektedir.

KARAR: Danistay, parselasyon isleminin yargi kararnyla iptal edilmis olmasinin, bu
isleme dayal1 olarak verilmis insaat ruhsatlarimin iptalini gerektirmedigini belirtmistir.
Danigtay’a gore, idarece, yargi karariin gereginin yerine getirilmesi amaciyla
gerceklestirilecek  yeni  parselasyon islemi sonrasinda insaatlarin  durumunun
degerlendirilmesi, bu yeni parselasyon islemine gore yapilann ruhsata baglanmasi
mumkin degilse, kazamlmis hak ilkes de goz 6ninde bulundurularak bu asamadan
sonraingaat ruhsatlarinin iptal edilmesi gerekecektir.Bu durumda, Idare Mahkemesince,
sat dayanak olarak parselasyon islemi iptal edildigi gerekgesiyle insaat ruhsatinin
iptaline karar verilmesinde hukuki isabet gorilmemistir. Danistay, aciklanan nedenlerle,
Idare Mahkemesi’ nin 26.9.2001 tarihli ruhsat iptali kararimi bozmustur.




3. BULGULAR

Ornek olaylardan elde edilmis bulgular saptarirken, her bir 6rnege iliskin vurgu

yapilmas: gereken noktalar belirlenmistir. Bu belirlemeler, imar uyusmazliklarnnda

kazanmlmis haklar bakimindan 6nem tasiyan sorulara, 6rnek olaylara iliskin cevaplarin

aranmas seklinde olmustur. Bu sorular asagida verilmistir.

Davaya konu olan tasinmaz hukuken gecerli ve mevzuata uygun imar iznine
sahip midir?

Tasinmaz Uzerinde yapi bulunmakta midir?

Y ap1 insaating, gegerli imar durumuna uygun ruhsat ainmis midir?

Insaat tamamlanmus midir? Tamamlanmamissa hangi asamadadr?

Izinler, itirazlar, usulline ve mevzuata uygun mu gerceklestirilmistir?

Dava, hangi konuda agilmistir?

Idare Mahkemesi karar hangi gerekceyle verilmistir?

Danistay hangi 0lcite dayanarak karar vermistir?

Danistay kararn ne yonde olmustur?

Ornek Olay - 1

Dava konusu tasinmazin, mevcut imar plamina gore hukuken gecerli bir imar izni
vardr.

Idare Mahkemesi, plan degisikligini sehircilik ve planlama ilkeleri ve kamu
yararina uygun gormemis ve degisikligin iptal ine karar vermistir.

Karar davacinin magduriyeti baglaminda degerlendirilerek verilmemistir.

Ornek Olay - 2

SOz konusu tasinmaza, yurdrllge giren revizyon imar planiyla yapilanma hakki
verilmistir.

Tasinmaz Uzerinde imar plamna uygun olarak verilen imar iznine dayanarak
herhangi bir yapi yapilmamustir.

Revizyon imar plamina yapilan diger bir itiraz sonucu, plamn dava konusu alan
ileilgili kismi degistirilmis ve yapilanma hakk: ortadan kaldirilmustir.

Idare Mahkemesi, plan degisikliginde bir zorunluluk ve kamu yararimn

bulunmadig: gerekcesiyle dava konusu islemin iptaline karar vermistir.
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Davacinin  konut yapma hakkinin kistlandigi iddiaa mahkeme kararinda
belirleyici olmamustar.

Danistay, mahkeme kararim onamustir.

Ornek Olay - 3

Revizyon planm 6ncesi, hukuka ve mevzuata uygun yapilanma hakki ve imar izni
verilmistir.

Plan sonrasi, tasinmazin yapilanma hakki ortadan kal dirillmistir.

Parsel Uzerinde, degisiklik Oncesi, gegerli imar iznine dayanarak herhangi yapi
yapilmamistir.

Idare Mahkemesi, revizyon imar planinin dava konusu aanlailgili degisikliginin
kamu yararina hizmet amac tasidigim ve zorunlu oldugunu belirterek, davayi
reddetmistir.

Ornek Olay - 4

Tasinmaza iliskin imar izni varken, belirli zamanlarda yapilanma hakk: dort, alan
kullarmm tard bir kez degistirilmistir. Yapilan son degisiklikle, parselin boyutlar:
mevzuata aykin duruma gelmistir.

Hukuken gecerli imar durumuna gore ruhsat alinarak insaata baglanmis, ruhsata
uygun olarak insaat tamamlanmustir.

Y ap1, yapi kullanmaizni alma asamas ndadhr.

Idare Mahkemesi, stz konusu degisikligin, davaciy: telafisi guc zarara ugratacag
gerekcesiyle, dava konusu islemin iptaline karar vermistir.

Karar, daval1 idarece Danistay’ da temyiz edilmis, Danistay, 2577 sayil1 kanunun
49. maddesinde sayilan bozma nedenlerinden hicbirisi bulunmachgindan, karari

onamastir.

Ornek Olay - 5

Tasinmaz Uzerinde, hukuken gecerli imar durumuna iliskin yap ruhsati alinarak
insaata baglanmis ve yap1 tamamlanmustir.

Y ap1, yapr kullanmaizni de alarak kullanilmaya baglamistir.

Imar durumuna uygun sekilde yapilanmis olan tasinmazin arka bahce mesafesi
yapilan degi siklikle mevzuata aykirt duruma gel mistir.

Idare Mahkemesi, bahce mesafesinin azaltiimasinin tasinmazin  kullamm

Ozelliklerini ortadan kaldirdigi, taginmaz Uzerinde yapilanmis bir yapi oldugu ve



97

plan degisikliginin bu haliyle zorunluluktan ileri gelmedigi gerekceleriyle, islemi

hukuka ve mevzuata aykirt bulmus ve iptaline karar vermistir.

Ornek Olay - 6

Davacinmin ruhsatinin iptalini istedigi yapi, hafriyat asamasndadir.

Mahkeme, yol daratict dizenlemenin, yapilarin aydinlatma, havalandirma ve
fiziksel konfor kosullart agisindan olumsuzluklar tasidigi, dava konusu
tasinmazin ruhsatinda mevzuata aykiriliklar oldugu gerekceleriyle, ingaati devam
eden tasinmazin ruhsatinin ve dayanagi imar planinin iptaline karari vermistir.

Danistay mahkeme kararim onamustir.

Ornek Olay - 7

Yapi, gegerli bir imar iznine dayanarak amnan ruhsatla insa edilmeye
baslanmistir.

Y ap, talepte bulunulan ilave kat seviyesine kadar karkas olarak insa edilmistir.
Davac, ilave katin kendisinin kazam|mis hakki oldugu iddiasindadhr.

Mahkeme, plan degisikliginin, plan kararlarina aykiri bir artis saglayacag
gerekcesiyle davayr reddetmistir.

Danistay, mahkeme kararim onamustir.

Ornek Olay - 8

SOz konusu parselde hukuken gecerli imar izni vardir. Ancak tasinmaz Uzerinde
yap1 yapilmamistir.

Yapilan son plan degisikligi, tasinmaza ancak diger bir parselle tevhit sartina
bagl1 olarak yapilanma hakki tanimistir.

Idare Mahkemesi, sdz konusu parselin tevhit sartina bagli kalmaksizin yap
yapmaya uygun oldugu gerekgesiyle, dava konusu islemin hukuka ve mevzuata

uygun olmadigina ve islemin iptaline karar vermistir.

Ornek Olay - 9

Yapi, beirli zamanlarda alinmis ruhsatlarla, ruhsatina  uygun olarak
tamamlanmigtir.

Mahkeme, sz konusu tasinmazin hukuka ve mevzuata uygun olarak insa edildigi
gerekgesiyle, ilgili idarenin, davacimin yapr kullanma izni basvurusunun reddine
iliskinisleminiptaline karar vermistir.

Bolge idare Mahkemesi, temyiz istemini reddetmistir.
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Ornek Olay - 10

Tasinmaz Uzerinde, ruhsat alinarak baslanilan insaat, ruhsata uygun sekilde
tamamlanmis ve yapi kullamlmaya baglanmustir.

Mahkeme, yol dizenlemes ile ilgili plan degisikliginin kamu yararina hizmet
edecegi ve kentin gelisimine fayda saglayacag: gerekgeleriyle yapilan plan
degisikligini planlamave sehircilik ilkelerine ve kamu yararina uygun bulmus ve
davayr reddetmistir.

Ornek Olay - 11

Idare mahkemes karannda, davacimn kazanlmis hakkimin ihla  edildigi
dustnces belirleyicidir.

Y apy, ilgili idareden ainan ruhsatla insa edilmeye baslanmis ve ruhsatina uygun
olarak tamamlanmustir.

Ilgili idare daha 6nce verilmis olan ruhsatin bir kisminin imar mevzuatina uygun
olmadig1 gerekcesiyle, iptaline karar vermistir. Ancak tasinmaz sahibi bu iptal
islemine dava agmamustir.

Danistay, uyusmazlikta kazanilmis bir haktan soz edilebilmesi icin yirirl Ukteki
mevzuata gore alinmis bir ruhsatin varliginin gerekli oldugunu ve bu durumda
yapinin bitmis olmasimin da kisiye kazanilmis hak saglamayacagim kararinda
belirtmistir.

Danistay tarafindan ruhsat iptai islemine dava agilmamis olmasna vurgu
yapil mastur.

Danistay, yapinin ruhsata aykiri kiamlarinin yikilmasnda hukuka ve mevzuata

aykirilik gérmemis ve idare Mahkemesi kararini bozmustur.

Ornek Olay - 12

Dava konusu tasinmaz, gegerli imar durumuna gore ainmis olan ruhsata uygun
bir bicimde insa edilmeye baslanmis ve insaatin kabasi bitirilmistir.

Idare Mahkemesi, ilgili idarenin ruhsatin iptaline iliskin isleminin dayanag:
ortadan kalktigi icin, islemin iptaline karar vermistir.

Danistay, kararinda, davamn kazanilmig haklar yoniinden incelenmesi gerektigini
ve kazanilmis haklarin saptanmasinda insaatin tamamlanmis olup olmadiginin

Onemli bir 6l¢it oldugunu belirtmistir.



99

Danistay tarafindan, soz konusu insaatin, plan degisikliginden Once kaba
insaatinin tamamlanmasini kazanilmis haklarin korunmasina yonelik yeterli bir
Olcut olarak gormustr.

Idari Y argilama Usul i Kanunu’ nun 49. maddesinde sayilan bozma nedenlerinden
hicbirisinin bulunamachg1 gerekgesiyle ve idare Mahkemesi kararinin, insaatin
gelmis oldugu asamanin kazarilmis haklarin korunmas: yonunden yeterli oldugu
seklinde degistirilmesi kosuluyla Danistay, idare Mahkemesi kararini onamustir.

Ornek Olay - 13

SOz konusu tasinmaz, ruhsatina uygun olarak insa edilmis ve tamamlanmustir.

Y ap1, yapi kullanmaizni alma asamasndadhr.

Idare Mahkemesi, bitirilmis durumda olan bir yapinin yikilmasinin, kazanilmis
hak ilkesine aykiri bir islem oldugunu ve idari istikrar1 zedeleyeceg gerekcesiyle,
islemin iptaline karar vermistir.

Danistay, bozmaistemini yerinde gbrmeyerek mahkeme kararim onamistir.

Ornek Olay - 14

Ik ruhsat basvurusu Uzerinde 3 yil gecmis ve imar mevzuatinda birtakim
degisiklikler olmustur.

Insaata ruhsatsiz baslanmustir.

Tasinmaz sahibi, parseldeki sorun giderildikten sonra, ruhsat almak icin idareye
basvurmustur. idare, var olan projenin giincel yonetmelige uygun olarak yeniden
diizenlenmesi karsiliginda ruhsat verilebilecegini belirtmis ve talebi reddetmistir.

Idare Mahkemesi, ilk ruhsat basvurusunda bir eksiklik olmadigini ve gegen siire
icinde tasinmaza ruhsat verilememesinde, davacimn kusuru bulunmadigin
belirtmis veidari islemi iptal etmistir.

Danistay, her ne kadar, parsel Uzerindeki bir takim sorunlar nedeniyle ruhsat
verilmemis olsa da, ingaata ruhsatsiz  baslamamn kazanilmis  hak
dogurmayacagim belirtmistir. Ayrica Idari islemde mevzuata aykirilik bulmanus

ve mahkeme kararim bozmustur.

Ornek Olay - 15

S6z konusu tasinmaz Uzerinde, davaciya ait ruhsata uygun olarak insa edilmis,

tamamlanmis ve kullanmaizni alinarak iskana agilmis yapr bulunmaktadir.
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Idare Mahkemesi, dava konusu islemlerin hukuka ve planlama ilkelerine aykir:
oldugunakarar vermis ve islemleri iptal etmistir.

Temyiz edilen mahkeme karari, Daristay’ da yapilan islemlerin kamu yararina
oldugu gerekcel eriyle bozulmustur.

Danistay, son kararinda bir nceki bozma karar1 yoninde bir karar vermis ve

Idare mahkemesinin 1srar karartnm bozmustur.

Ornek Olay - 16

Davaci, ingaat1 devam ederken ilave kat icin adigi ruhsata uygun olarak insaatin
tamamlamstir.

Y api, imar izni alma asamas ndadhr.

Idare Mahkemesi, yargi kararyla ortadan kalkan imar plam degisikligine gore
daha Once ruhsata uygun olarak yapilmis yapimin yikim islemini, yapinn
mevzuata aykin olmast nedeniyle hukuka aykirt bulmamustir.

Idare Mahkemesi, kararinda usuliine uygun olarak alinmis olan ruhsatin, bu
durumda, kazamlmis hak saglamayacagim belirtmistir.

Danistay, yargi karari ile iptal edilen plan degisikliginin yurtrligt doneminde
ahinmis olan ruhsain da kendiliginden hiokimsiz kamas sonucunu
dogurmayacagim vurgulamustir.

Idare Mahkemesi karar1 Danstay taraf indan bozulmustur.

Ornek Olay - 17

Y apinin ingaating, ruhsat alinarak baglanmis, siiresinde tamamlanamamustir.
Insaata baslanmatarihi Uizerinden yaklasik 7 yil gecmistir.

S6z konusu tasinmazin bulundugu aan kullanim tird degistirilmis ve yapilanma
hakki ortadan kaldirilmistir.

Idare Mahkemesi, kararinda ruhsatin, ilk verildigi tarihte yirirlikte olan imar
planina uygun oldugu gerekgesiyle, davacinin kazanmlms hakkinin dogdugunu
belirtmistir.

Danistay, insaatin, mevzuatta belirlenen siires icerisinde bitirilmeyip, gereken
siirede ruhsat yenileme basvurusunun yapilmadigi gerekgesiyle ainmis olan ilk
ruhsatin gegerli olmadi g ni vurgulamistir.

Idare Mahkemesi karari, Danistay tarafindan bozulmustur.
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Ornek Olay - 18

Gecerli imar durumuna gore alinan ruhsatla dava konusu yapinin insaatina
baslanmustir. Yapinin insaat1 devam etmektedir.

Idare Mahkemesi, planlarn iptal edilmesinin, bu planlara uygun olarak alinan
ruhsatlart kendiliginden ortadan kaldiramayacagindan, stz konusu insaatin
muhorlenmesi islemini iptal etmistir.

Danistay, mahkeme kararim onamustir.

Ornek Olay - 19

Dava konusu yapinin insaating, ilgili idareden gegerli imar durumuna uygun
olarak alinan insaat ruhsatiyla baslanmustir. Y apinin ingaat: devam etmektedir.
Idare Mahkemesi, plan degisikliginin yarg: karar: ile iptal edilmesi sonucu, plan
degisikligine uygun olarak verilen ruhsatin ilgili idarece iptal edilmesi
gerekgesiyle, dava konusu yapimin yikim isleminde mevzuata aykirilik
gbrmemistir.

Idare Mahkemesi, ruhsatin iptali islemine dava agilmamis olmas ni vurgulamustir.
Danistay, plan degisikliginin iptalinin Gzerinden 2 y1l sonrainsaat ruhsatinmn iptal
edilmes gerekgesiyle, bu siirede yapimina devam eden ingaatin, bu tarihe kadar
tamamlanmig kisminin korunmasinin zorunlu oldugunu belirtmistir.

Danistay, idare Mahkemesi kararim bozmustur.

Ornek Olay - 20

Dava konusu insaata, gecerli imar durumuna goére ruhsat verilmistir. Yapinn
ingaat1 devam etmektedir.

Idare Mahkemesi, dayanas: olan parselasyon plamnin yargida iptal edilmesi
sonucu ruhsatin gegerliligini yitirdigine ve iptaline karar vermistir.

Danistay, yeni yapillan parselasyon islemine gore yapilarin durumlarimn,
kazanilmig hak ilkesi gbz 6ntnde bulundurularak degerlendirilmesi gerektigini
vurgulamstir.

Danistay, yalmzca yurarlukteki plamin iptali gerekgesiyle stz konusu ruhsatin
iptaline karar verilmesini hukuka uygun bulmamis ve karari bozmustur.
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4. IRDELEMELER

Elde edilmis bulgularin bir arada sentezlenmesi sonucu, sik rastlanilan uyusmazlik
konularina iligkin bagliklar olusturulmustur. Yargimn kazanmlmis haklara yaklasimi ve
ainan kararlar, bu bagliklar altinda irdel enecektir.

e Imar Plan1 Degisikligi Durumunda K azanlmis Haklar

Imar planlarimin degistirilmesi sonucu ortaya ¢ikan imar uyusmazliklarinda, yarginn
karar verirken g6z Onunde bulundurdugu belirleyici Olgit, sbz konusu degisikligin
planlama ilkeleri, sehircilik esasari, imar mevzuati ve kamu yararina uygunlugu
olmaktadir. Bazi davalarda, dava konusu yapi, tamamlanmis ve iskana agilmis bile olsa,
yarg, yapilan plan degisikliginin kamu yararina hizmet etti gi ne karar verdiginden tasinmaz
sahibinin kazanilmis haklarini gbz arch etmistir. Daha net bir ifadeyle, kazanilmis haklari,
kamu yaranna feda etmistir (Bkz. Ornek Olay-10, 15). Ote yandan yargimn, plan
degisikliginin zorunlu olmadigina, planlama ilkelerine ve kamu yararina aykiri olduguna
karar verdigi davalarda, kazamlmis haklar: korudugu gézlenmistir (Bkz. Ornek Olay-4, 5,
6).

Bazi1 davalardaise, tasinmaza iliskin yurarlikteki imar planina gore yapilanma hakki
varken, herhangi bir yap: insa edilmedigi gérilmustir. Bu tir davalar, kazanilmis haklar
agandan degerlendirilmemelidir (Bkz. Ornek Olay-1,2,3). Cinkii kazanilms haklarin
varlig, ancak, genel bir hukuki durumun, bireysel hukuki duruma dénismesiyle ve fiili
olarak tim yonleriyle elde edilmesiyle soz konusudur. Bu agidan verilen yapilanma hakki
ve dolayisiyla imar izni, bu izne uygun olarak yapilanma gerceklestiriimeye
baslanmamissa kazanilmis hak dogurmamaktadir. Bununla birlikte, s6z konusu duruma
ornek olusturabilecek davalarda, yargimin kisisel haklari ya da magduriyeti gbz 6ninde
bulundurdugu tespit edilmistir (Bkz. Ornek Olay-8).

Imar uyusmazliklarina, kimi zaman, davacinin imar plan: degisikligi teklifine ilgili
idarenin verdigi ret karari konu olmaktadir. Bu tir durumlarda, yarginin, davacinin ruhsatl
ingaat1 olmas durumunda dahi, 6nerilen plan degisikliginin mevzuata, planlamailkelerine
ve kamu yararina uygunlugunu sorgulamaktadir. Eger, yargi, plan degisikliginin kamu
yararnna ve mevzuata uygun olmadigina karar verirse, davaci kazanilmis hak iddiasinda
olsa da, davay: reddetmektedir (Bkz. Ornek Olay-7).
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e Imar Plam yada imar Plani Degisikliginin iptali Durumunda Kazamlmis Haklar

Danistay’ a gore, imar planlarimin ya da imar plan degisikliginin yargi kararlar ile
iptal edilmesi, bu planlara uygun olarak verilmis insaat ruhsatlarimn kendiliginden
hikimsiiz kalmas: sonucunu dogurmamaktadir. Bu tir davalarda Damistay, kazamlmis
haklarin korunmas: yoniinde karar vermistir (Bkz. Ornek Olay-16, 18, 19, 20). Ancak, Siz
konusu Ornek olaylann bazilarinda, idare Mahkemesi karar1 ve Danistay Karan
celismektedir. idare Mahkemesi, plan iptallerinin bu planlara gére ainan ruhsatlann da
hikimsiiz kalmasina neden olacagi yoninde karar verirken, Damstay, bu tir kararlar
bozmustur (Bkz. Ornek Olay-16, 19, 20)

Danistay ve idare mahkemesi kararlarinin ayni dogrultuda olmadig: benzer davalarla
dakarsilasiimistir (Bkz. Ornek Olay-11, 14, 15, 17).

e Insaatin Geldig Seviye Acisindan Kazamilmig Haklar
Danistay, imar ile ilgili uyusmazliklarda kazanilmis haklarin saptanmasinda insaatin
tamamlanmis olup olmadiginin ya da geldigi seviyenin Onemli bir olgut oldugunu
belirtmistir. Ingaatin geldigi seviye agisindan kazanImis haklarin degerlendirildigi davada,
ingaatin kabasimin tamamlanmis olmasi, Damstay’in kazanilmis haklarin korunmasina
yonelik karar vermesinde etkili olmustur (Bkz. Ornek Olay-12). Danistay, baska bir
kararinda, bu seviyenin “subasman” seviyes oldugunu, insaat eger, subasman seviyesine
gelmisse, o tasinmazin kazanilmis haklarindan soz edilebilecegini belirtmistir (Bkz. Bolim
Bagka bir kararinda ise, yapi temel asamasinda oldugundan ve insaatin bu hali yap
statlisiine girmediginden, kazarmlmis haktan sbz edilemeyecegini ifade etmistir (Bkz.
1.7.4.1. Imar Uyusmazl iklarinda Damistay’ in Kazanilmis Haklar Konusuna Y aklasimi).

e Tamamlanmis Y apilarda Kazanlmis Haklar

Yarginin, ruhsat: ve eklerine uygun olarak insa edilmis ve tamamlanmis yapilarn
kazanilmis haklarim koruma egiliminde oldugu gozlenmistir. Buna 0Ornek olabilecek
davada, Idare Mahkemesi, tamamu bitirilmis durumda olan yapinin kazanilmis hak ilkes
cercevesinde degerlendiriimesi gerektigine dikkat gekmistir (Bkz. Ornek Olay-11, 13).
Benzer diger bir davada da bu yonde karar verilmistir (Bkz. Ornek Olay-9).

e Ruhsatsiz Olarak insaatina Baslanmis ya da Ruhsati Gegerliligini Yitirmis Olan

Y apilarda Kazanilmis Haklar

Danistay, her ne sebeple olursa olsun ruhsatsiz olarak insaata baslamlan yapilarnn
kazanilmis hak dogurmayacag: gorisindedir (Bkz. Ornek Olay-14). Ayrica, yapinin
insaatina ruhsat ainarak baslanmis ve daha sonra siiresinde yenileme yapilmamis ya da 5
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yil icinde insaat tamamlanamamissa, ruhsat gecerliligini  yitireceginden, bu durum
kazarlmis haklarin korunmas: yoniinde degerlendirilmemistir (Bkz. Ornek Olay-17).
Danigtay, ruhsatin, yurarlikteki mevzuata uygun olmasi gerektigi konusunda kararlar
vermistir. Ruhsatin mevzuata aykiri olmas durumunda, bitmis bile olsa yapinin davaciya
kazanilmis hak saglamayacagini belirtmistir (Bkz. Ornek Olay-11).

e DavaAcmaUsultu Agiandan Kazanilmis Haklar

Imar ile ilgili uyusmazliklarda kazamlmis haklarin korunmas, dava agma usulii ile
de iligkilidir. Davacinin hangi konuda dava agtigi, yargimin karar asamasinda etkin rol
oynamaktadir. Bu duruma ornek olabilecek davada, Idare Mahkemesi, davacinin, sz
konusu ruhsat iptaline degil, daha sonra alinan yikkim kararina karst dava agtigim
vurgulamistir. Bu durumda, yapimin davaciya kazamlmis hak saglamayacag: yontinde karar
vermistir. Ancak Danistay, idare Mahkemesinin kararim aksi yonde goris bildirerek
bozmustur. Benzer diger bir davada, Danistay, kararinda, ruhsat iptaline karsi dava
agllmamasinin, yapinin ruhsatsiz hale gelmesine neden oldugunu belirtmistir (Bkz. Ornek
Olay-11, 19).

e Idarenin Hatasmn SOz Konusu Oldugu Durumlarda Ruhsatlar Acisndan

Kazanilmis Hak

Ornek Olay 11 ve Ornek Olay 19, idarenin hatal1 isleminden kaynakl: durumlara da
ornek olusturabilir. Bu durumlarda Danistay’in istikrarsiz kararlar verdigi gozlenmistir.
Davaarin birinde, yururlikte olmayan bir yonetmelige gore dayanilarak ruhsat verildig
icin yaunin bitmis olmasi durumunda bile davacinin kazanilmis hakkindan stz
edilemeyecegi yoninde karar vermistir (Bkz. Ornek Olay-11). Oysaki bu durumda
davacnin degil, idarenin hatas: vardir. Ruhsat, idarenin sorumlulugunda olan bir islemdir.
[darenin hatasinin stz konusu oldugu diger bir davada ise, Danistay, idarenin ruhsat: plan
degisikligi iptalinden 2 yil sonra iptal ettiginden, bu siire icerisinde devam eden insaatin
tamamlanmis kisimlarimn kazamlmis hak olarak korunmas: gerektigini bdirtmistir (Bkz.
Ornek Olay-19). Bu davada da idarenin hatas bulunmaktadir. Ancak Danistay, bu kez,
idarenin hatasmn davacimin kazanilmis haklarina olumsuz etkisini ortadan kaldirici

nitelikte bir karar vermistir.



5. SONUCLAR

Idarenin, degisen ve gelisen sartlara bagl1 olarak imar planlarinda degisiklik yapmas:
kacimilmazcir. Imar mevzuatinda agikga ortaya kondugu gibi, plan degisikligi, kamu
yaranmn zorunlu kilmas halinde yapilan dizenlemelerdir. Ancak ne yazik ki, imar
planlar1 yalmizca kamu yararina hizmet amagli degil, siyasal kaygilar gudulerek, bireysel
cikarlarin korunmas: adina da degistirilmektedir. Her iki durumda da plan degisikliginden
once, eski plana dayanarak bireylerin kullanmaya basladigir yasal imar haklarimn plan
degisikliginden sonra korunup korunmayacag: konusu uyusmazliklara neden olmaktachr.
Iste bu noktada kazanilmis haklara saygr ilkesi devreye girmektedir. Bu tir durumlarda,
idare ve birey arasndaki uyusmazlik, idarenin gerceklestirdigi islemlerle ¢cozilemezse,
birey, yarginin hakemligine basvurmak durumunda kal maktadhr.

Imar mevzuatinda kazanilmis haklarla ilgili agcik bir hikim bulunmamaktadr.
Y almzca, baglanmis insaatlarda, kazanilmis haklarin sakli oldugu belirtilmektedir. Bu yasal
bosluk, idari yargiya ulasmis uyusmazliklarin ¢6ziUminde de belirsizliklere neden
olmaktadir. Ote yandan, kazamlmis hak kavrami, hukuk doktrininde kabul edilen bir
kavram olmasina ragmen, sinirlart ve kapsam net olarak gizilememistir. Bu nedenle, idari
yarginin imar uyusmazliklarinda kazanilmis haklarla ilgili yaklasimi, her olayin somut
Ozelliklerine gore karara varmak seklinde gergeklesmektedir.

Idari yargimin nihai karar orgam olan Danstay, sbz konusu uyusmazliklarda,
kazanmlmis haklari koruma yoninde egilim gostermektedir. Bununla birlikte, Danistay’1in
bu tur davalarda, belirli olaylar karsisinda belirli 6lcltler tespit etmeye ¢alistigi gézlense de
ortak ilke ve kurallar olusturamadigini sdylemek mumkindir. Ayrica, davalarin ilk olarak
gorlsuldugli Idare Mahkemeleri kararlar: ile Danstay kararlarimn da birbiriyle celistigi
sonucuna varil abilir.

Imar Hukuku' nda kazanilmis haklar sorununu irdelemeyi amaglayan bu calismada,
gerek literatlrde, gerekse dava dosyaarinda incelenen yargi kararlarina dayanarak,
kazanmlmis haklarin hangi durumlarda korunduguna ya da hangi durumlarda goz ardi
edildigine iliskin bir siniflandirma gerceklestirilmistir. Bu sniflandirma 4. Irdelemeler
bolimiinde verilmisti. Sz konusu siniflandirmaya gore, kazamilmis haklarin korunmasi

icin gerekli durumlar ve kosullar, asagida sralannustir.
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Kazanilmig haklarin korunmasi igin, bireyin gecerli bir imar planimin tasinmazi
adina kendisine vermis oldugu imar durumuna gore ruhsat alarak insaatina
baslamasi gerekmektedir.

Imar planlarinin, bireyin tasinmazini da kapsayan alandaki kararinda degisiklik
oldugu ve bunun sonucu olarak bireyin yapilanma hakki elinden alindig:
takdirde, uyusmazligin ¢ozimil icin oncelikle idareye itiraz bagvurusunda
bulunmalidir.

Idarenin yapilan isleme itiraz soz konusu oldugunda, bireyin kazamlmis hakkinm
gz arch etme egiliminde olmasi durumunda, birey, bulundugu bélgenin idare
Mahkemesi’ nde dava agmal1dir.

Bu davayi, usuline gore ve itiraz ettigi isleme dikkat ederek agmasi
gerekmektedir. Cunkl yargi, davasi gorulen konuya gore karar vermektedir.
Almig oldugu ruhsatlar1 ve imar durumlarini, belgeler halinde mahkemeye
sunmas gerekmektedir. Belgelerde eksiklik oldugu durumlarda, iddia dikkate
alinmamaktadir.

Yarginin, bir usulsiiziik ya da hukuka aykir1 bir durum yoksa, tamamlanns
yapilari, kazanlmis hak olarak degerlendirdigi gordlmektedir.

Kazanilmig hakkinin ihlal edildigi iddiasindaki birey, insaatimn geldigi asamay
mahkemeye ispat etmek durumundadir. Ancak bu durumda, yarg: insaatin geldigi
seviyeyi dikkate alarak karar vermektedir.

Kazanilmis haklarin s6z konusu oldugu durumlarda, Damstay, kazamlmis
haklarin korunmast igin insaatin geldigi seviye adina bir dlglt belirlemistir. Bu
seviye, subasman seviyesidir. Dolayiayla, plan degisikliginden Once ruhsat
alinarak, insaata baglanmis ve yap en az subasman seviyesine gelmisse, bireyin
kazanmlmis haklarindan bahsedilebilir.

Imar uyusmazliklarinda kazamlmis haklarla ilgili davalarin konusunun sadece
plan degisikliginin olmadig gortilmektedir. Imar planlariin ve plan
degisikliklerinin yargida iptali sz konusu oldugu durumlarda da, bundan
etkilenen bireylerin kazamlmis hakkinmin ihlali, dava konusu olabilmektedir.
Buradan hareketle, kazamlmis hak konusunun yalnizca plan degisiklikleri ile
ilgili olmadigi, mevcut planlarin yarg: karariyla iptalinin de kazanlmig haklann

olusmasi icin bir sebep unsuru oldugu sonucuna varmak mumkunddir.
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Y arginin kazanilmis haklan korumach g1 durumlar ise sunladir.

e Her ne sebeple olursa olsun, idarenin hatasindan kaynakli olsa bile, ruhsatsiz
baslanan yapilar kazamlmis hak dogurmamaktadir.

e Imar planlarn genel dizenleyici idari islemler olarak kabul edilmektedir. Daha net
bir ifadeyle, imar planlari, genel hukuk kurallar: stattisiindedir. Kazanilmis haklar
ancak, genel hukuk kurallarimin, bireysel haklara donustigh durumlarda stz
konusu olmaktadir. Buradan hareketle, bireyin yalmzca gecerli bir imar planina
gére kendisine taminmis yapilanma haklari ve imar durumu belgesi varsa, bu
durum kazanilmis hak iddiasi icin yeterli gorilmemektedir. Hukuken gegerli imar
durumunun tek basina kazanilmig hak dogurmach g1 sdylenebilir.

e Dava hangi konuda agilmissa o konuda karar verilmektedir. Ornegin, ruhsat
iptaline degil, yikim kararina kars1 agilan davada yikim kararina yonelik karar
verilmektedir. Yargr, bu durumun kazamlmis hak saglamayacagi yonunde
kararlar da vermektedir.

Sonug olarak, imar planlarinin degistirilmesi ya da planlarin yargida iptali s6z
konusu oldugunda ortaya cikan kazamlmis haklar ile ilgili uyusmazliklara yargimin
yaklasimi, kazanm|nus haklari koruma egiliminden 6teye gecememektedir. Bu konuda kesin
bir tespit yapmak glic olmaktadir. Belirlenmeye calisilan olgutlerin olmasina karsin, bu
Olcutlerin var olmas durumunda dahi, kazanilmis haklar1 korumama yéninde kararlar
verdigi de gorilmektedir. Cunki yukarida vurgulandigi gibi, yargi karar verirken, her
olayin somut Ozelliklerine gére yorum yapmaktadir. Her olayin 6zellikleri de genellikle

birbirinden farkl olacagindan, kazanmlmis haklarlailgili belirsizlik durumu pekismektedir.



6. ONERILER

Tez calismasmn bir boliumind, kazamlmis haklarla ilgili Trabzon Idare

Mahkemesi’'nde karara baglanmis davalara ulasmaya yonelik, 350 bilirkisi raporunun

taranmast  olusturmaktadir. Bu 350 rapordan 82'sinin  kazanmlmis haklarla ilgili

uyusmazl iklarin konu oldugu davalar oldugu dustinuliirse, yalmizca bu oran bile kazamlmis

haklann imar Hukuku nda siklikla karsilasilan bir uyusmazlik oldugunu kanitlamaktadhr.

Bu kadar sk karsilagilan bir durumda var olan belirsizlik, bireyin, idareye ve hukuka olan

guvenini zedelemekte ve gelecegini planlarken kaygiya dismesine neden olmaktadir. Bu

belirsizligin ortadan kaldirilmas gerekmektedir. Belirsizligin ortadan kaldirilmasnda,

idareye, yargiya, bireye ve kanun koyucuya birtakim gorevier distigli disunulmektedir.

Bu baglamda gelistirilen 6neriler asagida verilmistir.

Idarenin, zorunlu olmadigi durumlarda ve 6zellikle bireysel cikarlan gozetme
adina imar planlarim degistirmemesi gerekmektedir. Zorunluluk durumlarinda
da, planlamanin nesnellik ve hukuk devleti ilkeleri gergevesinde, var olan
mulkiyet yapisint ve bireylerin kazanilmis haklarim mimkin oldugunca goz
Onlinde bulundurmalidir. Kamu yarar: ve bireysel yarar dengesini kurmaya 6zen
gostermelidir. Ayrica, gorev ve sorumlulugu kapsaminda olan yapt izinlerini
(ruhsat) hukuka ve mevzuata uygun bir bigcimde vermelidir.

Her ne kadar, kazamlmis hak kavrami ileilgili imar uyusmazliklannda, yargimin
karar verirken dayanag: olan bir mevzuat olmasa da, hukuka ve hukuk devletine
olan guiveni koruyucu nitelikte karar vermesi gerekmektedir. Benzer olaylarda,
benzer Kararlara giderek, istikran saglamasi gerekmektedir. idarenin hatal:
oldugu durumlarda, bireylerin magduriyetini gbz 6ntnde bulunduracak sekilde
bir tutum sergilemelidir.

Birey, her seyden once temel hak ve 6zgurluklerinin bilincinde olmalidir.
Gergeklestirdigi her eylemde, hukuka ve mevzuata uygun hareket etmelidir.
Kamu yararimin zorunlu oldugu durumlarda, hakkim feda etmek durumunda
oldugunu bilmelidir. Nitekim kamu yarar, bireysel yararin 6niinde gelmektedir.
Kazanilmis hakkimin ihla edildigini disindigl imar uygulamaarinda birey,
oncelikle idareye itirazda bulunmalidir. Idare tarafindan, kazanilmis hakkinin

gbrmezden gelindigi tutum devam ettirilse idari yargiya basvurmalidir. Ancak,
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dava agtigi konuya dikkat etmelidir. Bu hususun verilecek kararda 6nemli bir
rol U oldugunun farkinda olmalidhir.

Kanun koyucu, mevzuattaki herhangi bir madde hikminin yeterli gelmedigi ya
da hikdmlerin siklikla uyusmazlik dogurdugu durumlarda, hikidmleri iptal
etmekte, mevzuata ek hikimler getirmekte ya da konunun kapsamina bagl:
olarak ilgili idareye yonetmelik cikarma yetkisi vermektedir. Buradan hareketle,
imar ile ilgili uygulamalarda bu kadar sklikla karsilasilan kazanilmis haklar
sorununa en etkili ¢ézimin mevzuatta yapilacak yeni bir dizenleme oldugu
distnilmektedir. Bunun gelismis bir uygulamas: 1.7.5. imar Hukuku nda
Kazanilmis Haklar Sorununun Coziminde Gelismis Bir Uygulama: ABD,
boliminde ayrnintil1 olarak deginildigi gibi, ABD’de kullamlImakttadir. Her ne
kadar ABD hukuk sisteminin yaps, Turk hukuk sisteminden farkli olsa da,
ABD’'nin bu sorun karsisinda yasanan belirsizligin ortadan kaldirilmasnda
kendine 6zgu ¢ozimler Uretmesi, gbz 6niinde bulundurulmasi gereken bir 6rnek
olusturmaktadir. Ulkemizde de yapilacak bu tir bir dizenlemeyle, imar plam
kararlarinda degisiklik oldugu takdirde, hangi durumlarin kazanilmis hak
dogurdugu ya da hangi durumlarda kazanilmis haklardan sbz edilemeyeceg
aynntili olarak ortaya konacak olursa, bu konudaki belirsizlik ortadan kalkmus
olur. Boylece, hem birey ve idare nasil hareket etmesi gerektiginin bilincinde
olur, hem de yargiya tasinmis davalarda karar verilirken dayanak olan bir
mevzuatin varligindan sz edilebilir.
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