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Arsa Diizenlemeleri Icin Onemli Bir Ara¢: imar Program

Erdal KOKTURK!

Ozet

Tiirkiye de, imar plant uygulamalari, harita miihendislik hizmetleri
icinde onemli bir role sahiptir. Imar programilart da, imar planlarinin
uygulanmasini kolaylagtirmak i¢in kullamilmaktadir. Dolayiswyla, imar
programilari ile arsa diizenlemeleri arasinda onemli bir iliski vardir.

Tiirkiye 'de, belediyelere, imar planlarinn yiiriirliige girmesinden
en ge¢ 3 ay icinde, bu planlart uygulamak i¢in, 5 yillik imar program-
larint hazirlama gorevi verilmistiv. Bu gorev, harita miihendislik
hizmetlerinin belediye faaliyetleri icinde daha etkili olmasi gerektiginin
bir isaretidir. Ancak, uygulamada beklenilen ve istenilen élgiide etkili
olunamadigi goriilmektedir.

Makalede, imar programi konusu, harita miihendislik hizmetleri
agisindan incelenmektedir. Ayrica, imar programinin, daha islevsel
olmasi i¢in alinmasi gereken dnlemlere ve bu dogrultuda onerilere
yer verilmektedir.
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Abstract

An Important Tool For Land Subdivisions: A Town
Development Programme

In Turkey, urban planning applications have an important role in
surveying engineering services. Town development programmes are
also used to facilitate the application of urban planning. Accordingly,
there is a special relation between town development programmes
and land subdivisions.

In Turkey, the municipalities are given the task of preparing the
town development programme for the period of five years, and have
3 months to apply the urban planning, after the plannings are in
effect. This task is a clear sign for the reqirement of surveying engi-
neering services to be more active in the works of municipalities.
However, it is seen that the efficiency achieved in practice is far
below the expected level.

In this article, the topic of town development programme is
examined from the perspective of Surveying Engineering Services.
Furthermore, the precautions that should be taken for the town deve-
lopment programme to be more efficient, and the suggestions in this
regard are also included.

Keywords
Town Development Programme, Municipalities, Urban Planning,
Land Subdivision, Surveying Engineering Services.
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1. Giris

Tirkiye’de kentlesme politikasi, uygulanabilir, kaynak yaratici,
esnek, stirdiirtilebilir, stratejik ve eyleme dayanan bir planlama
ve uygulama anlayisina sahip degildir.

Kentsel alanlarda, imar plani — imar programi — arsa
diizenlemeleri arasindaki iliskiler de olmasi gerektigi bicimde
kurulamamistir. Bunun bir sonucu olarak, kentsel alanlarin
yalnizca genisletilmesini kolaylastiran ve yatirimlarin bu
amagcla yonlendirilmesini saglayan yaklasimlar benimsenmis
ve kentsel topraklar, “kadastral ve imarh alanlar” seklinde
iki bolgeye indirgenerek, kentlesme politikasi yalnizca birin-
ciden ikinciye gecis olarak algilanmistir (IDMP 2003: 853).

Bu siire¢ iginde, imar planlarinda, konut ve ticaret gibi
fonksiyonlar verilen parsellerde, “ayirma-birlestirme (ifraz-
tevhid)” olarak bilinen uygulamalar yogunlagmistir (3194
Sayili Imar Kanunu, Madde: 15, 16). Dolayistyla, imar plan-
larinda, tizerinde bir veya birden ¢ok yap1 yapma olanagi bu-
lunan parsellerde, arsa diizenlemeleri yerine parsel bazindaki
uygulamalar giderek artmistir. Bunun karsisinda, imar plan-
larinda kamu hizmetlerine rastlayan parsellerin, siiresi i¢inde
ilgili kuruluslar tarafindan kamulastirilmamalar1 nedeniyle
bu parsel sahipleri magdur edilmislerdir. Bunun bir sonucu
olarak, planlama biitiinligii bozulmus, imar planlari bir biitiin
olarak uygulanma olanagini yitirmis ve giderek imar plan-
larindaki degisiklik istemleri sistemin belirleyici unsuru haline
gelmistir.

Kentsel planlama ve uygulama anlayisindaki yetersizlikler,
eksiklikler ve yanlishiklar yiiziinden, imarli parseller ile haksiz
rant elde edilirken, stire¢, imar planlarinda kamu hizmetlerine
rastlayan parsellerin aleyhine islemis ve bu durum, toplum
icinde ve kisiler arasinda huzursuzluklara ve adaletsizliklere
yol agmistir. Ayrica, kentlerdeki yapilarin imar planlarina uy-
gunlugunu denetleyecek mekanizmalarin kurulamamast yiiziin-
den kacak yapilasma artmus, tarihi doku tahrip olmus, dogal
ve kiiltiirel varliklar da 6nemli derecede hasara ugramislardir.

Cagdas kentlesmeye aykir1 olugan yerlesme sistemini
iyilestirecek “kentsel doniisiim” modellendirilemedigi gibi,
kentlerde, fiziksel ve sosyal ¢evre kalitesi diismiis ve buralarda
yasayanlarin yasam diizeyi azalmistir.

Yukarida belirtilen gelismelerin 6nemli bir nedeni, kent
planlarinin uygulanmasini saglayacak araglarin etkili bir se-
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kilde imar mevzuatinda tanimlanmamasi ve modellendiril-
memesidir. Cumhuriyet donemi boyunca, imar, belediye ve
yapiya iligkin ¢ikarilan tiim yasalarda, imar planlarinin uygu-
lanmasinda tek ara¢ olarak “kamulastirma” 6ngoriilmiistiir.
Buna karsin, planlamanin tek uygulama aracinin “arsa diizen-
lemeleri” olmasi gerektigi ve arsa diizenlemelerine de ivedilikle
islerlik kazandirilmasi gercegi siirekli olarak g6z ardi edilmistir.

Bu yazida, planli ve programli ¢alismalarin her zaman
savsaklandigi tilkemizde, imar planlarinin uygulanmasini
saglayacak imar programinin yerel yonetimler tarafindan
neden hazirlanmadigi ve imar programi iginde arsa diizenleme-
lerine ni¢in yer verilmedigi konular1, neden — sonug iligkileri
cercevesinde incelenmekte ve ayrica, gelecege iliskin dnerilere
yer verilmektedir.

2. imar Programinin Tarihsel Evrimi ve Arsa
Diizenlemeleri ile iliskisi

“Imar programi”, kent planlarin1 uygulayict makamlarin

imar planlarini uygularken yararlandiklari en 6nemli yetkilerden

biri olarak goriilmektedir (KELES 1996: 130). Cumhuriyet

doneminde cikarilan imar, belediye ve yapu ile ilgili tim yasa-

larda da, imar programina iligkin ayrimntili kurallara yer veril-

mistir:

1. 03.04.1930 tarihli ve 1580 sayili Belediye Yasasi (Madde:
15/30, 16, 70, 71, 117/12),

2. 10.06.1933 tarihli ve 2290 sayil1 Belediye Yap1 ve Yollar
Yasast (Madde: 5),

3. 09.07.1956 tarihli ve 6785 sayil1 Imar Yasas1 (Madde: 30),

4. 6785 sayili Imar Yasasi’nin imar programina iliskin 30.
maddesini degistiren 11.07.1972 tarihli ve 1605 sayilt
Yasa,

5. 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili imar Yasas1 (Madde: 10,
13, 33).

Imar programu, tiiziik ve genelgelerle de cesitli diizenleme-
lere konu olmustur:

1. Bakanlar Kurulu’nun 18.06.1957 tarihli ve 4/9153 say1lt
kararnamesi ile kabul edilen “Imar Nizamnamesi” (Resmi
Gazete, Tarih: 17.7.1957, Say1: 9657), (Madde: 23, 24,
25, 26),

2. Bayindirlik ve Iskan Bakanligi (BIB) Teknik Arastirma
ve Uygulama (TAU) Genel Midiirliigii’niin 12.06.1990
tarihli ve 1650 say1li Genelgesi (BIB 1999: 119).
Yukarida belirtilen diizenlemelerle, uygulama imar plan-

larinin, uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlarina

esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayritilar
ile gostermesi ongorilmiis ve imar planlarinin;

e Planli ve programli ¢calismalar igerisinde,

e Etaplar halinde

uygulanmasi gerektigi belirtilmistir (3194 Sayil Imar Yasas,

Madde: 5). Ozellikle, 3194 sayili imar Yasasi’nin 10.

maddesinde, “Belediyeler, imar planlarinin yiiriirliige

girmesinden en ge¢ 3 ay icinde, bu plam tatbik etmek

iizere, 5 yillik imar programlarimi hazirlarlar” kuralina
yer verilmistir. Imar Yasasi’nin 18. Madde, Uygulama Y 6net-
meligi’nin 5. maddesi de, “Belediyelerin ve valiliklerin, 5
yillik imar programlarina éncelik tanimak, kentin gelisme
ve gereksinmelerine gore yeterli miktarda arsayi konut
yapimina hazir bulunduracak sekilde, uygulama imar
planlarinda diizenleme alanlarini saptamak, bu alanlarda
imar planlarim uygulamak zorunda olduklarmi” belirtmek-
tedir.

Bu kesin kurallara gore, imar planlarinin, belirli siireler
icerisinde gerceklestirilecek “planh ve programh” calismalarla
yasama gegirilmesi gerekmektedir. Oysa bu kurallar, tilkemiz
belediyelerince pek az isletilmekte veya hig isletilmemektedir
(KELES 1996: 132). Bunun bir sonucu olarak, 15 veya 20
yillik dénemler igerisinde uygulanmak tizere hazirlanan imar
planlart;

1. strekli degisikliklerle yaz-boz haline gelen,

2. bir biitlin olarak veya etaplar halinde uygulanma yetenegini
yitiren,

3. diizenleme ortaklik paymnin %40°’1 astig1 durumlarda hig
uygulanamayan,

4. duvarlar siisleyen,

5. giderek kenti bir biitiin olarak kavrayamayan bir belge
haline gelmektedirler.

Imar planlarinin, uygulamada etkisiz kilinmasi, herkesi,
kentlerin bitytimesinin ve doniisiimiiniin ne 6l¢tide plan disiplini
ile gerceklestigi sorgulamasina yoneltmektedir. Clinkii, imar
planlamasindan amag, diizenli bir kentsel gelisimi ve toplum
yararina uygun bir toprak kullanimini saglamaktir. Cogu kez,
imar planinin yapilmasiyla bu amaglara ulasildig: ve her isin
bitmis oldugu diistincesi de yaygindir. Oysa, imar planlarini
uygulamaya olanak saglayan kosullarin gergeklestirilmesi,
kent planlamasinin ana sorununu olusturmaktadir. Bu agidan
denebilir ki, imar planlarinin uygulanmasi, bu siirecin en giic
asamasidir (YAVUZ vd. 1978: 344).

Dolayisiyla, imar planlari ile benimsenen arazi kullanig
kararlarinin (konut, ticaret, yol, park gibi islevlerin) sinirlarmm
arazide (zeminde) isaretlenmesi ve boylelikle imar planinin
arazi ile iligskisinin kurulmasi ve planin yasama gecirilmesi
basarilmalidir (GURLER 1983: 139). Bu faaliyetlerin, bir
imar planinin yiiriirliige girmesinin hemen ardindan yapilmasi
zorunlu kilinirsa, kentsel gelismeye yon verilebilir ve kentsel
toprak (arsa) politikas1 kontrol altinda yiirttiilebilir. Tersi
durumda, imar planinin araziye (zemine) uygulanmasi sag-
lanmadan, buna bagli ger¢eklestirilen diger (ruhsat, teknik
altyapi tesisleri, yol yapimi ve diger pek ¢ok denetim faaliyetleri
gibi) isler basarilamaz.

Ttirk hukuk sisteminde, imar plani, gerek imar programinin
ve gerekse arsa diizenlemesinin yasal dayanagi olarak kabul
edilmektedir (Danistay 6. Dairesi, 21.03.1988, E.1987/1369,
K.1988/416 sayili karar). Buna karsin, Imar Yasasi
incelendiginde (3194 Sayili Yasa, Madde: 10, 13, 33), imar
planlarinda kamu hizmetlerine ayrilan yerlerin edinilmesinde,
yontem olarak, yalnizca “kamulastirma” 6ngortiilmektedir.
Ayrica, imar programina alinincaya kadar mevcut kullanma
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seklinin siirecegi hitkkme baglanmis olmakla, bu yerlerde kisi-
lerin miilkiyet hakki imar planlartyla sinirlandirilmis bulun-
maktadir. Belediyeler ve diger kurum ve kuruluglarin, mali
kaynak yetersizligini gerekce gostererek, imar planlarinda
kamu hizmetlerine ayrilan yerleri kamulastirmaktan kagimmalart
da uygulamada ciddi sorunlar yaratmaktadir.

Oysa, imar programinin, arsa diizenlemelerini de icermesi
durumunda; 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesinde
03.12.2003 tarihli ve 5006 sayil1 Yasa ile yapilan degisiklikle
(Resmi Gazete, Tarih: 17.12.2003) sayilar1 dokuza ¢ikartilan
“diizenleme ortakhik paylar1” ile, diizenlemeye tabi tutulan
yerlerin ihtiyaci olan, 1) Milli Egitim Bakanligina bagh ilk
ve orta 6gretim kurumlari, 2) yol, 3) meydan, 4) park, 5) oto-
park, 6) cocuk bahgesi, 7) yesil alan, 8) ibadet yeri ve 9) kara-
kol gibi genel hizmetler ve bu hizmetlerle ilgili tesislerin
bulunduklari yerlerin bedelsiz edinilmesi olanaklidir. Buna
karsin, arsa diizenlemelerine imar programi i¢inde yer veril-
meyerek, bu yerlerin yalnizca kamulastirma yoluyla edinil-
mesinin 6ngoriilmesi imar planlarini uygulanamaz hale getir-
mektedir. Kaldi ki, imar plan1 uygulama yontemlerinden biri
olarak goriilen kamulastirmanin, imar programinin gercek-
lestirilmesinde tek basina basarili olamadigi da bilinmektedir
(KOKTURK 1997a: 67).

Ayrica, imar programi ile arsa diizenlemeleri arasindaki
iliskiler olmas1 gerektigi bir sekilde kurulamadig: gibi (KOK-
TURK 1997b), arsa diizenlemelerinin; “...topragn gereginden
fazla ufalanmasina yol acarak planh calismalari engelleyen
bir arac...” (KELES 1996: 138), “...problem yaratan... bir
planlama yontemi...” (CECENER 2000: 75), kadastro
parsellerinin, imar plani ile getirilen diizene uygun kullanilist
yolundaki “en ciddi miidahale” (BIB 1995: 25), “...bir tiir
kamulastirma...” (GURLER 1983: 267), (Anayasa Mahke-
mesi’nin 22.11.1963 Tarihli ve E.1963/65, K.1963/278 Say1li
Karari), “...kamulastirma gibi...idarenin mal edinmesi
yollarindan biri...” (KALABALIK 2003: 203), “...kamulas-
tirma disinda (miilkiyet hakkini) kendine 6zgii bir simirlama
olmayip, bizatihi hakkin 6ziinii ortadan kaldiran anayasaya
aykir1 bir diizenleme...” (SANCAKDAR 1996: 217) seklinde
degerlendirilmesi de yasanan olumsuzluklari artirmistir. Béylesi
yanlis degerlendirmelerin, kentsel alanlarda arsa sunumunu
ve konut tiretimini de olumsuz etkiledigi sylenebilir.

Imar uygulamalarindaki hedefin plan 6ngériilerinin tiimiiyle
gergeklestirilmesi oldugu ve imar programi yoluyla imar
planlarmin daha kolay uygulanabilecegi belirtilmekle beraber,
belirtilen siireler igcinde ongoriiler gergeklesmedigi gibi, imar
planlar1 - imar programi - arsa diizenlemesi arasindaki diize-
nekler de istenilen bigimde kurulamamistir (YAVUZ vd. 1978:
347), (ARTUKMAC 1979), (GURLER 1983: 113), (ABAMA
1995: 353), (UNAL 1996: 39), (KELES 1996: 131, 132).

Dolayisiyla, kentsel gelismenin en temel araglarindan biri
imar planlamasi, digeri ise harita mithendislik hizmetleri
arasinda sayilan arsa diizenlemeleri oldugu gergegi, tilkemiz
hukuk sisteminde ve dgretide gerektigi ve istenildigi bicimde
yer bulamamustir. “imar program” ile ilgili kurallar, bunun
en belirgin 6rnekleri arasinda sayilabilir.

3. Imar Program Konusunda Merkezi
Yonetimin Etkisi

Tiirkiye’de, kentlesme ve yerlesme diizeninin saglanmasinda
zorlayicy, kisitlayict ve yonlendirici kararlarla, tilke genelinde
tekdiize kurallar koyan imar yasalarinin kendi i¢indeki
eksiklikleri ve uygulamada yasanan basarisizliklar kadar, imar
progran konusunun, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan
uygulanabilir bigimde ele alinmamasi da sorunlarin artmasinda
etkili olmustur.

Giderek artan konut talebi i¢in gerekli arsa tiretiminin
saglanamamasi; imar planlarinda kamu hizmetlerine ayrilan
alanlarin edinilmesinde yasanan sorunlar; belediye biit¢elerine
imar progranu icin denek konulmamasi; Baymdirlik ve iskan
Bakanlig: tarafindan belediyelere 6z kaynaklart disinda, 5
yillik imar programlarina dayali olarak, katki niteliginde ya-
pilan yardimlarin yetersizligi, olumsuzluklari artiran etkenler
arasindadir. Belediyelerin imar plani uygulamalarina yardim
amactyla, Baymdirlik ve iskan Bakanlhig: biitcesinde yer alan
ddeneklerin belediyelere tahsisi, harcama, mahsup ve denetimi,
Belediyeler imar Uygulamalar1 Yardim Y 6netmeligi’ndeki
esaslara gore yapildig: dikkate alindiginda; Bayindirlik ve
Iskan Bakanhg1 da, imar programu ile ilgili olarak genel biitce
vergi gelirleri ve akaryakit tiiketim vergisi fonundan belediye-
lere saglanan 6demelerin denetiminde basarili olamadigint
kabul etmektedir (21.07.1992 tarihli ve 13348 sayil1 “Yaz
Teftisi” konulu Genelge), (BIB 1999: 156-161).

Ayrica, belediyelerin 5 yillik imar programlarinim yapiminda
dikkat etmeleri gereken konular da, Bayindirlik ve Iskan Ba-
kanlig1 tarafindan 6ngoriilmektedir (TAU 12.06.1990 tarihli
ve 1650 say1li Genelge), (BIB 1999: 119). Buna gére:

1. Imar programlari, belediye meclislerince kabul edilerek
yiirtirliige gireceginden, onaylanmak iizere ayrica Bakanliga
gonderilmemesi,

2. Bes yillik imar programinin, yalnizca onayli imar plani
olan belediyelerce diizenlenmesi,

3. Programin giin, ay ve yil olarak tam bes y1l1 kapsamasi,

4. Bes yillik imar programinin baslangi¢ tarihinin belediye
meclisinin aldig1 karar tarihi veya meclis kararinda belirtilen
daha sonraki bir tarih olabilecegi,

5. Belediye meclisi kararinda, yillara gére 6denek konulmasi
ile yapilacak islerin 6nceliklerinin, yillara boliinerek belirtil-
mesi,

6. Bir 6nceki programda olup ta gergeklestirilmeyen islerin,
yeni yapilan programin ilk yili dilimine alinmasi,

7. Bes yillik imar programlarinin siireleri, bitimine kadar
gecerli olacagidan program bitmeden yeni bir programin
yapilmamasi, ancak énem ve 6ncelik tastyan bir is oldugun-
da ek programin yapilmasi,

8. Program siirerken, imar planlarinda degisiklik olmasi1
durumunda yeniden bir program yapilmasina gerek olma-
y1p, bu durumda ek program yapilmas,

gerekmektedir. Belediyelerin bes y1llik imar programi asagidaki

belgeleri kapsamaktadir:
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Belediye meclisi karart,

Gerekge raporu,

1/1000 6lgekli uygulama ve parselasyon haritalari,
5 yillik imar programi ¢izelgesi,

Kamulastirma bedelleri ¢izelgesi,

. Yapi ve tesis bedelleri ¢izelgesi.

Yukarida kisaca deginilen, belediyelerin bes yillik imar
programlarinda yer alan ana konular su sekilde 6zetlenebilir:

1. Kamulastirmalar,

2. Diizenlemeler,

3. Sosyal ve teknik altyap1 uygulamalari.

Belediyelere 6z kaynaklari diginda, bes yillik imar program-
larina dayali olarak, katki niteliginde yapilan yardimlar ise ti¢
kaynaktan saglanmaktadir:

1. Biitgeden saglanan 6denckler,

2. Genel biitge vergi gelirlerinden saglanan 6denekler,

3. Akaryakit tiketim fonundan saglanan 6denekler.

Yardima konu hizmetler, belediyelerin onayli 5 yillik imar
programinda bulunmasi kosuluyla kamulastirma, diizenleme-
sosyal ve teknik altyap1 uygulamalar1 i¢in sunlardir:

1. Kamulastirma; yol, yesil alan, meydan, park, fuar ve
mesire yerleri, cocuk bahgesi, otopark, a¢ik pazar yerleri, tari-
hi ve turistik eserlerin ve anit ¢evrelerinin agilmasi.

2. Diizenleme - Sosyal ve Teknik Altyapi Uygulamalarri,
yol, tretuvar, bordiir, meydan, fuar ve mesire yerleri, park,
cocuk bahgesi, agik pazar yeri, yesil alan, tarihi ve turistik
eserlerin gevreleri, anit kaidesi ve ¢evresi, imar planinda olup
da yol baglantis1 niteligi tagiyan kopriiler, menfezler, ¢evre
duvarlari.

Bayindirlik ve iskan Bakanligi’nin yonlendirmesinde ve
yukarida belirtilen kapsamda ele alinan “imar programi”nin
istekleri, beklentileri ve gereksinmeleri karsilamadigi goriilmiis-
tiir. Basarisiz sonuglarin bir 6rnegi, imar planlarinda kamu
hizmetlerine rastlayan yerlerle ilgili uygulamalardir. Bu konu-
nun ayrintili bigimde ele alinmasinda yarar vardir.

NI S

4. imar Planlarinda Kamu Hizmetlerine
Rastlayan Yerler, Kamulastirma ve Kisithhik
Durumu

4.1. Hukuksal Durum

Imar programlari, planda, kamu hizmetlerine ayrilan ve yapiya
izin verilmeyen yerlerde, yap1 yasagimin uygulanmasi agisindan
onemli bir 6gedir. 3194 sayili yasanin 10. maddesinde, “Bes
yulik imar programlari simirlari icinde kalan alanlardaki
kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerleri, ilgili
kamu kuruluslari, bu program siiresi icinde kamu-
lastirirlar. Bu amacla gerekli 6denek, kamu kuruluslarinin
yillik biitcelerine konulur” hitkmii yer almakta ve ayrica,
ayni maddenin ikinci fikrasinda, “imar programlarinda
umumi hizmetlere ayrilan yerler ile 6zel kanunlar:
geregince kisitlama konulan gayrimenkuller kamulas-

tirthincaya veya umumi hizmetlerle ilgili projeler gercekles-
tirilinceye kadar bu yerlerle ilgili olarak diger kanunlarla
verilen haklar devam eder” denilmektedir.

3194 sayil imar Yasasi’nin 13. maddesinin birinci fikrasinda
ise; “Resmi yapilara, tesislere ve okul, cami, yol, meydan,
otopark, yesil alan, cocuk bahcesi, pazar yeri, hal, mezbaha
ve benzeri umumi hizmetlere ayrilan alanlarda insaata ve
mevcut bina varsa esash degisiklik ve ilaveler yapilmasina
izin verilmez. Ancak, imar programina alinincaya kadar
mevcut kullanma sekli devam eder” denilmektedir.

Imar planlarinda kamu hizmetlerine ayrilan yerler, kamunun
miilkiyetindeki arsalara rastlayabilecegi gibi, 6zel miilkiyete
konu arsalara da duisebilir. Ancak burada temel sorun, tasinmaz
iyesinin imar programina alimmamis ya da almip da kamulasti-
rilmamig tasinmazi tizerindeki miilkiyet hakkindan dogan
yararlanma, kullanma gibi yetkilerini, Devletin ne kadar
stireyle kisitlayabilecegi; bir baska anlatimla, 6zel miilkiyet
hakkinin verdigi yetkilerin kamu yarar1 gerekgesiyle siiresiz
olarak kisitlanip kisitlanamayacagidir. Bu sorunun yaniti,
yasanin 13. maddesinin ti¢tincii fikrasinda verilmistir. Buna
gore, parsel iyesi, imar planinin onaylanmasindan baslayarak
bes yil sonra bagvurdugunda;

1. imar planlarinda degisiklikler meydana gelmesi,

2. cevrenin Ozelliklerinden dolay1 okul, cami ve otopark

alani ve benzeri genel hizmetlere ayrilan alanlardan,
ilgili kamu kurulusunca yapimindan vazgegildigine
iliskin uygun goris alinmasi,

3. tiim belirli ¢evredeki niifus, yogunluk ve donatim den-

gesinin belediyece yeniden irdelenmesi,
kosullarinin birlikte ger¢eklesmesi ve ardindan yeni bir imar
plant yapilmasi durumunda insaat hakkini elde edebilecektir.

Yiiriirliikten kalkan 6785 sayili imar Yasasi’nin 1605 sayili
yasa ile degisik 33. maddesinde de, imar planinda kamu
hizmetlerine (sosyal ve teknik altyapi tesislerine) ayrilan yer-
lerden programa alinanlarin dort yillik dénem iginde, programa
almmayanlarin da iyesinin basvurma giiniinii izleyen bes yil
icinde yonetimce kamulastirilmasi gerektigi, belirtilen siire
i¢inde kamulagtirilmazlarsa, belediyelerin bu gibi yerlerde
yapiya izin vermek zorunda olduklar 6ngériilmekteydi. Gorii-
lityor ki, 6785 sayili yasa, 3194 sayili yasaya gére daha kesin
hiikiimlere ve belirgin kurallara sahipti.

3194 sayili Imar Yasasi’nin 13. maddesinin iigiincii fikrasi,
birinci fikradaki imar plani iginde “imar programina alinmis”
tasinmazlar1 kapsadigi gibi; 10. maddede ad1 gecen, “programa
almip da bes yil icinde kamulastirilmamis olan” tasinmazlart
da kapsamaktadir. Ancak bu kuralin uygulanmasinda siire,
Olgiit ve takdir konusundaki belirsizlikler, su sorular1 da
beraberinde getirmistir:

- Imar planlarinda kamu hizmetlerine ayrilan yerlerde,
miilkiyet hakkinin yasal sinirlamasinda 6l¢iit ne olacaktir?

- Ortaya ¢ikis nedeni hakli olsa bile, gergeklesme sansi
belirsiz bir kamu hizmeti i¢in, kamu yarari etkeni, miilkiyet
hakkinin sinirlanmasinda gecerliligini siiresiz koruyacak midir?

- Yasanin bu fikrastyla, tasinmaz iyesinin ingaat yapmasinin,
planin onayindan baglayarak bes yillik siire gegtikten sonra
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yeniden ilgili kurulugun gorts ve istegine bagl tutulmasi, yo6-
netimin istedigi kadar sinirsiz ve sonu belirsiz bir siire ile
kisitlanmasi ve bu alanlardan vazgeg¢ildigi belirtildiginde ye-
niden planlamaya alinmasina kadar bekletilmesi, bu siirenin
birkag bes yillik donemlerle yeniden ertelenmeyeceginin gii-
vencesinin olmamasi, miilkiyet hakkinin kullanilmasini eylem-
sel olarak ortadan kaldirmakta midir ya da gii¢lesmesine yol
acmakta midir ve dolayistyla hukuk devleti ilkeleriyle bagdas-
makta midir?

4.2. imar Programina lliskin Kurallara Anayasa
Mahkemesi ve Danistay’in Yaklasimi

Anayasa Mahkemesi’ne gore (21.06.1989 Tarihli ve E.1988/34,
K.1989/26 Sayili Karar), “kamu hizmetlerine ayrilan yerlerin
ne zaman kamulastirilmasi gerektigi, ya da yapimindan
ne zaman vazgecileceginin belirlenmesi, hukuk devleti ile
dogrudan ilgili bir konu degildir.” Bunun nedeni, 1982
Anayasasi’nin 65. maddesinde yer alan, “Devlet, sosyal ve
ekonomik alanlarda, Anayasa ile belirlenen gorevlerini,
bu gorevlerin amagclarina uygun oncelikleri gozeterek mali
kaynaklarmin yeterliligi olciisiinde yerine getirir” seklindeki
kuraldir. Danistay da (6. Dairenin 17.05.1995 Tarihli ve
E.1994/4947, K.1995/1985 Sayili Karari), “imar plam
uygulamalari, belediyelerin mali olanaklar1 gozetilerek
yasa geregi belirli bir program cercevesinde gerceklestiri-
leceginden, bu konuda herhangi bir zorlamada bulunula-
mayacagr” goriistindedir.

Bu durumda, imar planlarinda kamu hizmetlerine rastlayan
yerlerin, planin onaylanmasinin hemen ardindan kamulag-
tirtlmasi beklenemeyecegine gére, bunun “kabul edilebilir”
bir sinirinin da olmast gerekmektedir. ABAMA (1995: 357)
da, uygulamada belediyelerin bu maddeyi yanlis yorumladik-
lar1, imar planlar ile getirilen kisitlamalari sinirsiz bir yetki
gibi algiladiklar1 goriisiindedir. Anayasa Mahkemesi de,
“belediyelerin, imar planlarinin yiiriirliige girmesinden
en gec ii¢ ay icinde bu plam1 uygulamak iizere bes yillik
imar programlarim hazirlayacaklar belirtilmekle birlikte,
yasada bu planlarin tiimiiniin hangi siire icinde programa
almarak uygulanacagina iliskin bir kurala yer verilmedigi”
goriisiindedir (29.12.1999 Tarihli ve E.1999/33, K.1999/51
Sayili Karar). Danistay’a gore (6. Dairenin 16.03.1988 Tarihli
ve E.1987/903, K.1988/389 Sayili Karar1), “imar Yasasinda,
imar planlarimin yiiriirliige girmesinden hemen sonra,
parselasyon planlarinin yapilmasi gerektigini 6ngoren ve
bu konuda bir siire getiren kural bulunmamaktadir. Bunun
bir sonucu olarak, idare, yargi karari yoluyla parselasyon
plam1 yapmaya zorlanamaz.” Kaldi ki, parsel sahibi, imar
planlarinin onanmasindan baslayarak bes yil sonra, taginmazmnin
kamulastirilmasindan vazgecildiginin belirtilmesine iliskin
istemine, ilgili kurumlarca olumsuz goriis verilmesine dayana-
rak dava da acamaz.

4.3. imar Planlarinin imar Program Yoluyla
Uygulanmamasinin Sonuclari

4.3.1. imar Planlarinda Degisiklik Istemlerinin Artmasi

Belediyelerce, uygulama imar planinin gerektirdigi imar hare-
ketlerine, programdaki siraya gére girisileceginden, buralarda
tasinmaz (arsa) iyesinin yapi yapmasina izin verilmemesi
amaca daha uygun goriinmektedir. Oysa, bu yerlerin on, yirmi
ve hatta kirk yil gibi stirelerle kamulastirilmamasi bir yana,
yillarca yap1 yasagi kapsaminda bulunmalarinin kamu yararia
dayandirilmasi da inandiriciligini yitirmektedir. Danistay da,
6zel miilkiyete konu tasinmazlar tizerinde su ya da bu isim
altinda ¢esitli kereler yapilan imar plan1 degisikliklerini yanlis
bularak, idarelerin bu tiir davraniglarini, “...plan ana karar-
larin1 bozdugu...planlamada aranan siireklilik ilkesinin
zedelendigi...” seklinde degerlendirmekte ve dngoriilen siire
icinde kamulastirma yapilmamis ve anilan planlarin uygu-
lanmasina gegilmemis olmasini, “...arazi kullams tiiriinde
tutarhlik bulunmadigi...” gerekgesiyle elestirerek, bu gibi
durumlarda, parsel iyesinin imar planinda degisiklik yapilmasi
yolundaki istemini reddetmek yerine “...belediyenin ¢evredeki
yapilasmayi ve yerlesme diizenini de dikkate alarak yeni
bir plan calismasi yapmasi gerektiginin dogal oldugu...”
kararini tagimaktadir (Danigtay 6. Dairenin 05.10.1993 Tarihli
ve E.1992/4804, K.1993/3954 Sayili Karar1), (6. Dairenin
20.10.1993 Tarihli ve E.1992/3665, K.1993/4391 Sayili
Karari).

Var olan planlarin degistirilmesi amaciyla yapilan
basvurularin belediyelerce incelenmesi sirasinda, ilgili kurum
gorusleri, belediyelerce goz 6niinde tutulacak “bir goriis nite-
liginde”, bir baska deyisle “gor niteliginde” bir 6n islem
oldugundan, dava konusu edilebilecek kesin ve yiiriitilmesi
gerekli bir islem niteliginde degildir (Danistay 6. Dairenin
18.01.1995 Tarihli ve E.1994/3836, K.1995/298 Sayili Karari).
Dolayistyla, imar planlarinin yapilmasi ya da degistirilmesinde
ilgili bakanlik veya kurumlardan alinan bilgi, rapor, goriis ve
diistinceler, inceleme siirecinin bir parcasini olusturan hazirhk
islemleridir. icrai niteligi bulunmayan bu gériisler, kendi-
liginden hukuki bir sonu¢ dogurmayacagi i¢in kesin “uygulan-
maya hazir” ve yiiriitiilmesi zorunlu “biitiin unsurlari ile

tamamlanmis ve yeni bir hukuksal durum yaratma giiciine
ve yeterliligine sahip” bir islem olarak kabul edilmemektedirler
(SANCAKDAR, 1996: 183).

Bununla birlikte, imar planinda degisiklik yapilmasi ile
ilgili olarak, idarece istenilen tiim kosullar1 yerine getiren
parsel iyesinin isteminin, belediye baskaninca ya da yetkili
kildig1 makamca bir yazi ile dogrudan reddedildigine de sik¢a
rastlanmaktadir. Oysa, imar planlarinin yapimi, onayi ve
degistirilmesi istemleri hakkinda karar verme yetkisi, beledi-
yelerde yalnizca belediye meclislerine ait bulunmaktadir.

Dolayisiyla, belediye baskani ya da yetkili kildig1 makamin,
plan degisikliklerine iligkin istemleri, belediye meclisine
gondermek yerine, ilgilisine gonderilen bir yazi ile reddetmeleri
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Imar ve Belediye Yasalarina aykiridir (3194 Sayili Yasa,
Madde: 8; Yeni 5216 eski 3030 Sayil1 Biiyliksehir Belediye
Yasasi, Madde: 14; 1580 Sayili Yasa, Madde: 70). Bele-
diyelerdeki bu tiir yetki kullanimi, karar organlarini gérev ya-
pamaz duruma getirdigi gibi, islerin kurumsallagsmasini da
olumsuz etkilemekte, basta belediye baskan1 ve yetkili kildig1
makam gelmek {izere, kisilerin keyfi ve sorumsuz davranislarini
ozendirmektedir. Sonu belirsiz gelismelere yol agan idari yetki
kullanimi yerine, imar plani degisikligi istemlerinin belediye
meclisine gonderilerek, alinacak karara gore yargisal denetimin
devreye konulmasi, "Hukuk Devleti" ilkesine daha uygun
diigmektedir.

Imar Plan1 Yapilmas1 ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair
Yonetmeligin 21. maddesine gore, imar planlarinda bulunan
sosyal ve teknik altyapr alanlarinin kaldirilmasi, kiigtiltiilmesi
veya yerinin degistirilmesine iliskin plan degisiklikleri zorunlu
olmadik¢a yapilamaz. Zorunlu durumlarda degisiklik yapila-
bilmesi i¢in; 1) sosyal ve teknik altyap1 alanindaki tesisi ger-
ceklestirecek ilgili yatirimer bakanlik veya kurulusun goriistiniin
alimmasi, 2) bolge icinde esdeger yeni bir alanin ayrilmasi
gerekmektedir (Danigtay 6. Dairenin 17.03.1998 Tarihli ve
E.1997/1300, K.1998/769 Sayili Kararr).

Imar programimin yapilmamas ya da ilgili idarece parselin
kamulagtirilmamast durumunda, plan degisikliklerine iliskin
istemlerin yeniden yonetmelikteki kurallara gore degerlen-
dirilmesi, 3194 sayili Imar Yasasi’nin 8. maddesinde yer alan,
“...onaylanmis planlarda yapilacak degisiklikler de yu-
karidaki usullere tabidir....” kuralinin bir sonucudur. Nazim
plan ana kararlarint bozucu fonksiyonel degisikliklerin plan
degisikligi yoluyla yapilamayacagini belirten yonetmelik
kurali (Madde: 24), s6z konusu degisikliklerin ancak imar
planinin yeniden yapilmasi ile olanakli olduguna iligkin yargi
karar1 da (Danistay 6. Dairenin, 27.12.1990 Tarihli ve
E.1990/1030, K.1990/3042 Sayili Karar1), “yetkide ve usulde
paralellik ilkesi” geregi, imar plani ne sekilde yapilmissa
degisikligin de o sekilde yapilmasini 6ngérmektedirler. Tersi
durumda, usulde paralellik ilkesine uyulmamasi, imar planinin
sekil unsuru agisindan sakatlanmasi sonucunu dogurmakta ve
iptalini gerektirmektedir (SANCAKDAR 1996: 145), (KALA-
BALIK 2003: 101).

Plan degisikligi konusundaki bu kesin kurallara karsin,
gerek 3194 sayili Imar Yasasi’nda (Madde: 10, 13, 33) ve
gerekse Imar Plam Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara
Dair Yo6netmelikte (Madde: 3, 9), imar planlarmim uygulanma-
sin1 saglayan imar programlarmin icerigi konusunda bir hiikkiim
bulunmamaktadir. Belirtilen eksiklik, plan uygulamalariin
yeterince Snemsenmedigini gostermektedir. Ote yandan, plan-
larmn uygulanmasinin yapimindan daha 6nemli oldugu sdylene-
bilir. Ctinkii, planlar uygulandigi zaman ancak ondan bekleneni
saglayabilirler. Imar mevzuatinda, bu bosluk, plan uygulamasini
yapmayanlar ve savsaklatanlar hakkinda yaptirimlar getirilerek
doldurulabilir.

Kaldi ki, mevcut durum, kamu hizmetlerine ayrilan parsel-
lerde yillarca uygulama yapilmamasi halinde, parsel iyelerinin
plan degisiklikleri istemlerinin bir ¢evrim i¢ine sokulmasina

ve sonu belirsiz bigimde ertelenmesine de yol agmaktadir.
Danistay da (6. Dairenin 17.03.1998 Tarihli ve E.1997/1300,
K.1998/769 Sayili Karari), bu kapsamdaki parsel iyelerinin
istemlerinin yonetmelik kurallarma tabi tutularak ¢6ziilmesi
goriistindedir.

Oysa, imar Plan1 Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara
Dair Yonetmeligin 21., 22., 23. ve 24. maddeleri incelendiginde,
parsel iyelerinin yeniden idarenin goriis ve isteklerine bagiml
hale getirildigi goriilmektedir. idari yarginin da, soruna kalict
¢ozlim getiremedigi anlasiimaktadir. Bunun nedeni, idari yargi
yetkisinin, idari eylem ve iglemlerin yalnizca hukuka uygun-
lugunun denetimi ile sinirl olmasidir. Ciinkd, idari mahkemeler,
“yerindelik” denetimi yapamazlar (Anayasa, Madde: 125,
Fikra: 4, 2577 sayih 1.Y.U.Y., Madde: 2/2).

4.3.2. imar Planlarinin Degistirilmesi Kosullar

Bilindigi tizere, kentin gercek verileri ve gereksinmeleri ile
uyumlu bi¢gimde olmasi diisiiniilen yerlesme bi¢iminin tasar-
lanmas1 amaciyla yapilan imar planlari, bir 6l¢tide olasiliklara
ve varsayimlara dayanmaktadir. Verilerin dogru belirleneme-
mesi ve gelisme yonii ve hacmindeki tahmin yanlisliklart ne-
deniyle hedeften sapmalar olabilecegi gibi, elde olmayarak
yapilan yanlishiklar ytiziinden de imar planlarinin degistirilmesi
gerekebilir (SANCAKDAR 1996: 146), (KALABALIK 2003:
98). Dolayistyla, belirli dlgiitlere gére hazirlanan imar planlari,
zamanla planlanan alandaki kosullarin zorunlu kildig: sekilde
ve imar mevzuatinda (yasada ve yonetmelikte) gosterilen esas
ve usule iliskin kosullarin varligi ve degistirilme ilkelerine
uyularak ve gereksinmelerle uyumlu bir sekilde her zaman
degistirilebilir ve diizeltilebilirler. Bununla birlikte, idarenin
her idari islem gibi, her zaman yeni bir imar plan1 yaparak,
mevcut imar planlarini ortadan kaldirmasi ya da geri almasi
da kabul edilemez (KALABALIK 2003: 99).

Imar plan1 degisikliklerinin, imar plan1 uygulamasinda
ortaya ¢ikacak sorunlari ¢oziicti nitelikte olmasi kaydiyla, ara-
zi kullanislarinin bigiminde, biiyiikliigiinde, konumunda,
yogunlugunda ya da planin bittinligi i¢inde planlanan yorenin
gevre, ulasim, trafik gibi iliskilerinin kapsamli bir bigimde
ele alinarak kamu yararina uyarlik bulunup bulunmadigimin
aragtirilmasi sonucu yapilmasi gerektigi, yargi ve 6gretide de
benimsenmis bulunmaktadir. imar planlarmin yapilmasi ve
degisikliklerinin yargisal denetiminde, sehircilik ilkeleri,
planlama esaslar1 ve kamu yararmin varligi temel kosul olmakla
beraber, 6zelligi nedeniyle imar planmin biitinliigli ve genel
yapisi da gozetilmektedir. Ayrica onaylanmis planlarda yapi-
lacak degisikliklerin amag yoniinden yargisal denetimi, bu
degisikligi zorunlu kilan nedenlerin irdelenmesi yoluyla
yapilmak-ta, idarenin islem tesisine dayanak gosterdigi
konularin gerekgelere baglanmasi istenmektedir (Danistay 6.
Dairenin 19.10.1999 Tarihli ve E.1998/4628, K.1999/4900
Sayili; 23.12.1999 Tarihli ve E.1998/5655, K.1999/6830 Sayili;
14.12.1999 Tarihli ve E.1998/7240, K.1999/6551 Sayili
Kararlari).

Kat artirimi yoluyla ya da yesil alan, park, ¢ocuk bahgesi,
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egitim ve saglik tesisleri gibi kullanim alanlarint konut, ticaret
veya sanayi gibi kullanimlara dontistiiriilerek yapilan ve yogun-
luk artigia yol acan plan degisiklikleri, nazim imar plani ana
kararlarini etkileyici nitelikte degerlendirilmekte ve bu gibi
durumlarda yapilacak islemlerin, uygulama imar plani yani
sira, nazim imar planinin da yeniden ele alinarak degistiril-
mesini zorunlu kilan “revizyon imar plam1” kapsaminda
olmas1 gerektigi belirtilmektedir (TEKINBAS 1995),
(SANCAKDAR 1996: 144), (KALABALIK 2003: 100). Imar
Plan1 Yapilmas: ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair
Yonetmelikte de, uygulama imar planinda, bir kadastro parseli
tizerindeki sosyal ve teknik alt yap1 fonksiyonunun kaldirilmas,
ktgiiltiilmesi ya da yerinin degistirilmesi de i¢cinde olmak
tizere yapilacak plan degisikliklerinde, nazim imar plani ana
kararlarini da igeren kapsamli irdelemelerin yapilmasi
ongoriilmektedir (Madde: 21, 22, 23, 24). Anilan yonetmelikte,
imar planlarmim yapilmasi ve degistirilmesi ayrintili diizenle-
melere konu edilirken, imar planlarinin uygulanmasini sagla-
yacak imar programia esdeger bigimde deginilmemesi dikkat
¢ekicidir.

Gortliyor ki, uygulama imar planinda kamu hizmetlerine
ayrilan kadastro parsellerinin;

1. Bes yillik imar programina alinmamast,

2. Tesisi gergeklestirecek ilgili yatirimet kurulus tarafindan
kamulastirilmamast,

durumlarinda bu yerlerle ilgili plan degisikligi istemlerinin
karsilanmas1 sanildig1 kadar kolay degildir. Bununla birlikte,
bir uygulama imar planinda tamami ya da biiyiik bir kismi
konut, ticaret veya sanayi gibi yerlere rastlayan kadastro par-
sellerinin iyeleri, parsel bazinda yapilan ayirma-birlestirme
islemleri ile kolayca imar haklarina kavusmaktadirlar. Bu
durum, imar planlarinin, bazi taginmaz iyelerinin varlikli hale
gelmelerine aracilik ettigi seklindeki diisiincelerin toplum
icinde ve kisiler arasinda yerlesmesine neden olmaktadir.

Kamu diizeninin saglanmasi amaciyla yiiriirliige konulan
imar planlarmnin, elde edilen imar haklari a¢isindan, tasinmaz
iyeleri arasinda esitsizliklere ve haksizliklara yol agtig1 goriil-
mektedir. Taginmazlari konut, ticaret, sanayi gibi fonksiyonlara
rastlayanlari varliklt duruma getirirken, sosyal ve teknik altyap1
tesislerine rastlayanlarin milkiyet haklarini idarenin siiresiz
ve sonu belirsiz takdirine birakan yasa ve yonetmelik kurallar
ve uygulama big¢imleri, tapu kiitigiinde kayith kadastro par-
selleri arasinda esitsizliklere yol agmakta ve giderek plana
herkesin uymasi gereken bir belge niteligi verilmesini olumsuz
etkilemektedir.

Dolayisiyla, imar planlarinin etaplar halinde uygulanmasi
(arsa diizenlemesi) yerine, tek bir kadastro parselinde yapilan
uygulamalar (kamulastirma ya da ayirma-birlestirme) yiiztinden
planlama-uygulama btiinliigi bozulmakta, sosyal ve teknik
altyapi alanlarinin edinilmesi giiglesmekte ve kentsel hizmet-
lerin maliyetleri artmaktadir (KOKTURK 1997b: 15).

Kaldr ki, kadastro parsellerinden kamu hizmetlerine (yol,
yesil alan, park gibi) ayrilan kisimlarin bedelsiz terk edil-
mesiyle, parselin geri kalan kisminda ve insaat yapimina
elverigli yerler disinda, imara uygun olmayan artik kisimlar
da olugsmakta ve dolayistyla imara uygun, diizenli parsel olus-

turma hedefi istenildigi bicimde gerceklesmemektedir. imar
mevzuatinda siir diizeltmelerinin yapilmasini kolaylastirict
diizenlemelerin olmayis1 da, sekil agisindan bozuk, zorlamali
yap1 kosullarina yol agmaktadir.

Kaldi ki, sosyal ve teknik altyapi tesislerinin kadastro
parsellerine farkli bicimlerde isabet etmesi yliziinden, her bir
parselden “diizenleme ortaklik pay1” ya da “bedelsiz terk”
adiyla farkli miktarlarda kesintiler yapilmakta, az kayipl
kadastro parsellerindeki imar uygulamalari 6nceligi alarak
imar planlar bir biitiin olarak araziye (zemine) uygulanma
olanagini yitirmektedir. imar uygulamalari konut, ticaret veya
sanayi gibi yerlere rastlayan parseller {izerinde yogunlasirken,
kamu hizmetlerine ayrilan yerlerde imar uygulamalarinin ne
zaman yapilacagi belirsizligini siirdiirmektedir. Ayrica, tamami
ya da bilytik bir kismi1 kamu hizmetlerine ayrilan yerlerin,
ilgili kurumlarca ak¢ali kaynak yetersizligi yliztinden yillarca
kamulastirilmamalari da bu yerlerin uzun siireler bos bekletil-
melerine neden olmaktadir. Bu durum, sosyal ve teknik altyap1
tesislerine rastlayan parsellerde fonksiyon degisikligi (ve dola-
yistyla imar plani degisikligi) istemlerini artirmaktadir.

4.3.3. Ozel Durumlar

Imar programlarinin, imar etkinlikleri agisindan bir diger yasal
etkisi de, daha 6nce 6785/1605 sayili yasanin 11. maddesiyle
diizenlenmis olan ve halen 3194 sayili yasanin 33. maddesinde
yer alan, gegici yapiya izin verilmesiyle iligkilidir. Imar planla-
rinda kamu hizmetlerine ayrilan yerlerde kalan ve bes yillik
imar programina alinmayan taginmazlarin, tizerinde yonetme-
lige gore uygun yap1 yapilmasi olanakli olanlarina, iyesinin
istegi tizerine on yillik gegici yapi izni verilebilecektir. 3030
Sayili Kanun Kapsami Diginda Kalan Belediyeler Tip imar
Yonetmeliginin 21. maddesi uyarinca, yiikseklikleri dogal
zeminden 6.50 metreyi , briit ingaat alam 250 m*’yi gecmemek
kaydiyla, olabildigince sokiilerek baska bir yere taginabilecek
malzemeden ve buna uygun bir sistemde inga edilmek kosuluyla
izin verilen gegici yapinin, “gerek parselin tiimiine gore oran-
sizlig1 ve ileride belediyece her an yiktirilabilme kuskusu,
gerekse taginmazin emsallerine gore konjoktiirel degerlenme-
den uzak kalmasi nedeniyle tatmin edici bulunmadigi” seklinde
elestirilmistir (AMD 1991: 296). Gegici yapiya izin verilmesi-
nin yapi yasagi kuralini ¢ok biiytik 6l¢iide yumusattigi, beledi-
yelerin olup bittilerle karsilasmamak icin titizlik ve 6zen gos-
termeleri gerektigine de isaret edilmistir (YAVUZ vd. 1978:
410).

Imar programiin bir baska yasal etkisi 3194 sayili yasanin
cephe hattia iliskin 12. maddesinde goriilmekle birlikte bu
kurallar seyrek uygulanmaktadirlar.

4.4. imar Programi Konusunda Anayasa
Mahkemesi’ne Iptal Bagvurular

Yukarida yapilan degerlendirmelerden de goriildiigii tizere,
icinden ¢ikilamaz sorunlar yaratan uygulamalarin dayanagi

18-



hkm 2005/92

Koktiirk E., Arsa Diizenlemeleri I¢in Onemli Bir Arag: imar Programi

olan yasa kuralinin anayasaya aykiri oldugu saviyla iptali i¢in

Anayasa Mahkemesi’ne bagvurulmustur. imar Yasasi’nim 13.

maddesinin t¢iincii fikrasinin, kisilerin miilkiyet haklart tize-

rinde stiresi belli olmayan bir sinirlamaya neden oldugu iddia-
styla iptali i¢in yapilan basvuru;

e ileride bir fayda getirmeyecek yatirimlari 6nledigi,

e bu gibi yerlerin ‘kamu yarar1’ karar1 alinmasi tizerine
kamulastirilmasinin olast oldugu,

e kisilerin yasaya aykirt ve keyfi davranislardan, yargi yoluna
basvurmak yoluyla korunabilecekleri,

gerekgeleriyle bese karsi alt1 oyla reddedilmistir (Anayasa

Mahkemesi’nin 21.6.1989 Tarihli ve E.1988/34, K.1989/26

Sayili Karari), (Resmi Gazete; 05.12.1989-20363).

Bu karardan 10 yil sonra, 3194 sayili Imar Yasasi’nin 13.
maddesinin birinci ve ti¢lincil fikralarinin iptali i¢in yeniden
Anayasa Mahkemesi’ne bagvurulmustur. Anayasa Mahkemesi,
bu basgvuru lizerine;

o miilkiyet hakkina getirilen sinirlamanin, malikin tasimazi
tizerindeki tasarruf hakkini belirsiz bir siire i¢in kullanilamaz
hale getirerek bir hukuk devletinde kisinin hak ve 6zgiirliik-
leri ile kamu yarar1 arasinda bulunmasi gereken dengenin
bozulmasina yol acarak hukuk giivenligini yok ettigi,

e miilkiyet hakkini kullanilamaz hale getirdigi,

o siirlamayi asan, hakkin 6ziine dokunan bir nitelik tagidigi,

gerekeeleriyle, bu kez goriis degistirmis ve Imar Yasasi’nin

belirtilen kurallarini iptal etmistir (Anayasa Mahkemesi’nin

29.12.1999 Tarihli ve E.1999/33, K.1999/51 Sayih Karar1),

(Resmi Gazete; 29.12.2000-24094).

Imar Yasasi’nin iptal edilen kurallar1 nedeniyle meydana
gelecek hukuksal boslugun, kamu diizenini tehdit ve kamu
yararini ihlal edici nitelikte goriilmesi nedeniyle, kararin
29.06.2000 tarihli Resmi Gazete de yayimlanmasindan alti
ay sonra yuriirliige girmesi 6ngoriildiigi halde, belirtilen siire-
de yasama ve yiirlitme organinca herhangi bir diizenleme
yapilmamuisgtir.

Anayasa Mahkemesi’nin iptal karar1 ardindan, imar
programi geregi kamulastirilacak sosyal ve teknik altyap1
alanlarinin neler oldugu belirsizligini stirdiiriirken, kamu hiz-
metlerine ayrilan yerlerin edinilmesinde ne tiir bir yol izlene-
cegine iliskin yasal diizenlemelerin yapilmamast da énemli
bosluklar yaratmistir.

Imar Yasasi’nin 10. maddesi ile, belediyelere bes yillik
imar programi yapma zorunlulugu getirilmesine karsin, 6zel
millkiyet konusu taginmaz, bu programa alinmamis ise
kamulastirilamaz. Bu durumda yeniden 13. maddedeki kuralin
isletilmesi gereklidir. Programa alinmis olan tasinmazlar da
kamulastirilmayabilir. Yasanin 13. maddesinin ikinci fikrasi,
“Birinci fikrada yazih yerlerin kamulastirma yapilmadan
once plan degisikligi ile kamulastirmayi gerektirmeyen
bir amaca ayrilmasi halinde” demekle, 10. maddenin imar
programina alinmis taginmazlarin bes yil i¢inde kamulagtiri-
lacaklari ilkesine ayrik bir uygulama getirmistir.

Ancak, Imar Yasast’nin 13. maddesinin birinci fikrasinin
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi nedeniyle
yukarida belirtilen, “birinci fikrada belirtilen yerler” deyimi

yani sira, 33. madde de yer alan, “13. madde de belirtilen
hizmetlere ayrilmis olan ve haklarinda bu madde hiikmii-
niin tatbiki istenen parseller” deyiminden ne tiir yerlerin
kastedildigi de dayanaksiz kalmistir.

Bilindigi tizere, imar Yasasinin iptal edilen 13. maddesinin
birinci fikrasinda; 1) resmi yapilar, 2) (resmi) tesisler, 3) okul,
4) cami, 5) yol, 6) meydan, 7) otopark, 8) yesil saha, 9) ¢ocuk
bahgesi, 10) pazar yeri, 11) hal, 12) mezbaha gibi on iki farkl
yer sayildiktan sonra, “...ve benzeri umumi hizmetlere
ayrilan alanlarda...” deyimine de yer verilmisti. Anayasa
Mahkemesi de, iptale iliskin vermis oldugu 29.12.1999 tarihli
ve E.1999/33, K.1999/51 sayili kararinda, “...maddede
belirtilen umumi hizmetlere ayrilan alanlarda...” deyimi
yant sira, “...madde de belirtilen hizmetlere ayrilan alan-
larm...” deyimini de kullanarak, sozii edilen on iki adet yerin
genel ifadelerle sayisinin daha fazla artirllamayacagini kabul
etmistir. Anayasa Mahkemesi, s6zii edilen maddeyi amacina
gore degil lafzina (s6ziine) goére yorumlamis ve madde de
belirtilen taginmaz tirlerinin sinirl olduguna ve genisletile-
meyecegine karar vermistir.

5. Genel Degerlendirme ve Sonuc¢

Imar Yasasi’nin gerek 10. maddesi ve gerekse 13. ve 33.
maddeleri birlikte incelendiginde, imar planlarinda kamu hiz-
metlerine ayrilan yerlerin edinilmesinde, yontem olarak,
yalnizca “kamulastirma” ongoriilmektedir. Ayrica, imar
programina alinincaya kadar mevcut kullanma seklinin stirecegi
hiikme baglanmis olmakla, bu yerlerde kisilerin miilkiyet
haklar1 imar planlariyla sinirlandirilmis bulunmaktadir.
Belediyelerin ve diger kurumlarin, ak¢ali kaynak yetersizlik-
lerini gerekge gostererek imar planlarinda kamu hizmetlerine
ayrilan yerleri kamulagtirmaktan kaginmalari, uygulamada
ciddi sorunlar yaratmaktadir. Imar programi i¢inde, arsa
diizenlemelerine yer verilerek bu olumsuzluklar giderilebilir.
Belediyelerin, imar planlarinin kesinlesmesinden baglayarak
ti¢ ay i¢inde, bu planlar1 uygulamak iizere imar programi
hazirlamalarii diizenleyen yasa maddesi (3194, Madde: 10),
uygulama bulamamaktadir. Bu nedenle, imar programina
iligkin kurallarin yeniden ele alinmasi gerekmektedir.
Anayasa Mahkemesi’nin 3194 sayili imar Yasast’nin 13.
maddesinin birinci ve t¢tinci fikralarini iptal eden kararinda
(29.12.1999 Tarihli ve E.1999/33, K.1999/51 Sayili Karar),
“imar planlarinin uygulamaya gecirilmesindeki kamusal
yarar karsisinda miilkiyet hakkimin simirlanmasinin demok-
ratik toplum diizeninin gerekleriyle ¢elisen bir yonii bulun-
madig1” belirtilmekle beraber, iptal basvurusunda bulunan
mahkemenin, “adeta miilkiyet hakki imar programina
endekslenmistir” seklindeki iddiasi, “...imar programina
iliskin kuralin neden oldugu belirsizligin kisisel yarar ile
kamu yarar arasindaki dengeyi bozarak miilkiyet hakkin
kullamlamaz hale getirmesi, stmirlamay1 asan hakkin éziine
dokunan bir nitelik tasimaktadar...” denilerek hakli bulun-
mustur. Bu durumda, merkezi ve yerel yonetimlerin imar
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programi konusunu kapsamli bigimde ele alarak yeniden goz-
den gecirmeleri gerekmektedir.

Imar programu ile getirilen kisitlamanin, iyenin tasmmazi
tizerindeki tasarruf hakkini belirsiz bir siire i¢in kullanilamaz
hale getirdigi, bir hukuk devletinde kisinin hak ve 6zgiirlikleri
ile kamu yarar1 arasinda bulunmasi gereken dengeyi bozdugu
ve hukuk giivenligini yok ettigi degerlendirmesi dikkat ¢eki-
cidir. Merkezi ve yerel yonetimlerin, bu uyarty1 goz oniinde
bulundurarak uygulamalara yon vermeleri gerekmektedir.

Belediyelerin biiytik bir gogunlugu, imar programina iligkin
kurallarin pek az isletilmesi veya hig isletilmemesinin neden-
lerini, mali sorunlara, kadro yetersizligine, merkezi yonetimin
(hiikimetin) ilgisizligine ve imar planlariin heniiz yapilmamis
olmalarina baglamaktadirlar (YAVUZ vd. 1978: 356). Mevcut
durumda, belediyeler, hizla degisen toplumun ve 6zellikle
kentlerde yasayanlarin gereksinmelerini yanitlayamaz duruma
gelmislerdir. Belediyelerin, 5 yillik imar programlari da dahil,
yiirtittiikleri imar etkinliklerinin, yurttag katilim1 ve sivil top-
lum orgtitlerinin etkin denetimine ve kontroliine bagli tutulma-
mas1 da var olan olumsuzluklar artirmaktadir.

Sonug olarak, imar yasalarinda, belediyeler igin hazirlan-
masi ve uygulanmasi zorunlu kilinan imar programlari konu-
sundaki evrimsel gelismelerden ve uygulamalardan ¢ikarilabile-
cek sonuglar sunlardir:

1. Arsa diizenlemeleri, planlamanin tek uygulama araci
olarak kabul edilmelidir. Yiiriirlikteki mevzuatin, belediye
ve miicavir alan sinirlar1 diginda, valiliklere de imar programi
hazirlama goérevi vermesi gerekmektedir.

2. Belediyelerin ve valiliklerin, imar programlarini ve plan
ongoriilerini yasama gegirmedeki basarisizliklarini ortadan
kaldirmak i¢in en uygun yol, imar programinin imar planlari
ile birlikte onaylanmasi ve yiiriirliige girmesidir.

3. Imar programmin uygulanmas1 her seyden once, akgali
olanaklara baghdir. Belediyeler, biitce ve akgalt kaynak
konusunda merkezi yonetime bagimlidirlar. Kaldi ki, Ana-
yasa’da, yerel yonetimlere gorevleriyle ilgili gelir kaynaklari
saglanir denilmekle beraber (1982 Anayasasi, Madde: 127),
belediyelerin gelirleri konusundaki sorunlar da devam etmek-
tedir. Devlet gelirlerinden paylar, devletin belediyelere yardimu,
2464 say1li Belediye Gelirleri Yasasi, 1319 sayili Emlak Vergisi
Yasasi basta olmak tizere, belediye gelirlerine iligskin kurallar,
belediyelerin imar programi gorevi dikkate alinarak yeniden
diizenlenmelidir.

4. Arsa dizenlemeleri, uygulama imar planlarinda
belirlenen etaplar halinde ve planlar ile birlikte yiirtirliige
giren imar programina gore uygulanmalidir.

5. Imar plani bulunan alanlarda, arsa diizenlemeleri
yapilarak uygulama sonuglari tapu kiitiigtine tescil edilmeden,
kadastral parsellere gore veya imar yoluna cephesi bulunmayan
parsellere gore yap1 ruhsati diizenlenmemelidir.

6. 1/1000 6lgekli uygulama imar planlari, onbes veya yirmi
yillik donemler igerisinde uygulanmak tizere hazirlanmak-
tadirlar. Bu durumda, bir imar plani, eylemsel olmasa da ku-
ramsal olarak ti¢ veya dort imar programi déneminde gergek-
lesme olanag1 bulmaktadir. Oysa, kentin teknik altyapi tesis-

lerinin ve diger kentsel hizmetlerin bagarilmasi i¢in, gerek
uygulama imar plani ve gerekse arsa diizenlemelerinin bir an
Once yapilmasi gerekmektedir. Dolayistyla, plandaki tim
fonksiyonlarin arazide sinirlar1 belirlenmeden, kentsel arsa
tretimi saglanmadan ve kamu hizmetlerine ayrilan yerlerin
miilkiyeti ilgili kuruluslara gegmeden kentsel hizmetlerin kar-
stlanmasi biiylik sakincalar yaratmaktadir. Bunun i¢in, arsa
diizenlemelerinin tamaminin, ilk imar programi dénemi iginde
tamamlanmasi zorunludur.

7. 3194 sayili imar Yasasi’nin 10. maddesinde, imar prog-
ramini hazirlamayan belediyeler i¢cin herhangi bir cezai ve
mali yaptirnmin ongoriilmemesi de kentlerimizdeki carpik,
diizensiz ve sagliksiz yapilasmayi1 koriiklemistir ve koriikle-
meye de devam etmektedir. Basta Icisleri Bakanligi Mahalli
Idareler Genel Miidiirligii olmak iizere, belediyeler {izerinde
denetimi bulunan kurumlarin, imar plani, imar programi ve
arsa diizenlemeleri konularinda yerel yonetimlerin gérevlerini
yerine getirip getirmediklerini denetlemeleri ve kusuru gortilen-
ler hakkinda cezai ve mali yaptirimlarin kararlilikla uygulanma-
sin1 saglamalart zorunludur. Bu denetimlerin, imar programi
hazirlama konusunda, idareleri ve gorevlileri yonlendirici,
yol gosterici ve bilgilendirici iglevlere de sahip olmasina 6zen
gosterilmelidir.
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